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\ ESTUDO TECNICO PRELIMINAR LOCACAO IMOVEL

| INTRODUGAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta 0s
devidos estudos para a contratacdo de solucdo que atenderd a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor
solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administracdo Publica.

‘ 1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE

Inicialmente informamos que a Secretaria Municipal de Assisténcia Social -SEMTRAS néo
possui um espaco proprio que esteja possibilitado de atender as necessidades especificas para
0 CRAS Ribeirinho.

A escolha recaiu no imovel situado na Avenida Rui Barbosa, n° 2472, bairro de Fatima, CEP:
68040-030, por ser o Unico imdvel que apresenta caracteristicas que atendem aos interesses da
Administracdo, e em razdo dos motivos aduzidos no presente procedimento administrativo.

A locacdo do imovel justifica-se, tendo em vista a necessidade de alteracdo do espaco. Trata-se
de prédio térreo, como com boa estrutura, localizado Avenida Rui Barbosa, n° 2472, bairro de
Fatima, cuja medicdo do imovel aproximadamente 10 m de frente por 30m de fundo, de
alvenaria, estd em boas condi¢cdes estruturais, dispde minimamente de 10 cémodos para
atendimento (individual, familiar e em grupo), sala para recepcdo, sala para coordenacdo e
atividades administrativas, capacidade elétrica para 07 centrais de ar, 04 banheiros individuais,
com adaptacdo para pessoas com deficiéncia, fossa e sumidouro, copa-cozinha, patio e garagem
sem prejuizo de outros espacos, podendo haver adequacdo estrutural para atendimento do
servico, objetivando oferta e proporcionando o acolhimento para o pablico que se atende com
0s usuarios do CRAS Ribeirinho.

O imovel referido possui o valor de locacdo mensal de R$ 5.900,00 (cinco mil e novecentos
reais), valor aceito pelo ordenador de despesas.

CONSIDERANDO o exposto acima, a Administracdo entende, que o imovel possui condicdes
para atendimento as necessidades DA SECRETARIA MUNICIPAL DE TRABALHO E
ASSISTENCIA SOCIAL — SEMTRAS na cidade de Santarém(PA) com a ressalva de que a
finalidade precipua da Administracdo é o atendimento da necessidade da populacéo.

O imdvel que é objeto do presente processo € localizado na area urbana de Santarém (PA), com
facil acessibilidade, é valido ressaltar a inexisténcia de outros imdveis com caracteristicas
apropriadas para o servi¢co em tela. O imovel apresenta tributos altamente diferenciados em face
dos demais. Outro fator de suma importancia é a localizacdo do imdvel que € estratégico para
a atender as necessidades dos usuarios, entre outros fatores.
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Ainda o imovel é escolhido constatado a avaliagdo prévia do bem, do seu estado de
conservacao, dos custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagéo,
e do prazo de amortizagédo dos investimentos.

Assim, diante do exposto restou comprovado através de Laudo de avaliacdo do imdvel ser o
valor médio de mercado praticado com a Administracao.

Em relacdo ao preco ainda, verifica-se que 0s mesmos estdo compativeis com a realidade do
mercado em se tratando de produto similar, podendo a Administragdo contratar sem qualquer
afronta a lei de regéncia dos certames licitatérios.

Foi certificado da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

A justificativa demonstra a singularidade do imdvel a ser locado pela Administracdo e que
evidenciem vantagem na locacéo do referido imovel.

No caso em questdo verificamos, como ja foi dito, trata-se de situacdo pertinente a
inexigibilidade de Licitacao.

A contratacdo encontra ainda fundamento no art. 74 incisos V da Lei 14133/2023.

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

V - Aquisicdo ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizacdo tornem necessaria sua escolha.

2 — PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

Em virtude de se tratar de situacdo emergencial, pois 0 Equipamento dispunha antes de imovel
préprio, com estrutura antiga a qual ira passar por reforma, ndo ha previsao de licitacdo no
Plano Anual de Contratagdo de 2025. Entretanto, em virtude da necessidade de continuidade
dos servicos ofertados pelo Equipamento, que atua com publico prioritario de vulnerabilidade
social, da area urbana e ribeirinha, a presente locacdo é essencial para manutencdo das
atividades e servicos prestados a populacao.

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO E MODELO DE EXECUCAO DOS
CONTRATOS

O Termo de Referéncia elaborado a partir das recomendacdes deste Estudo Técnico Preliminar
devera prever a CONTRATACAO DIRETA PARA LOCACAO DE IMOVEL,
LOCALIZADO NA AV. RUI BARBOSA, N° 2472, BAIRRO DE FATIMA, PARA O
FUNCIONAMENTO DO ESPACO DO CRAS RIBEIRINHO.

O processo de contrato de locacao devera ser instruido com a seguinte documentacao:

| - Identificacdo do locador, através da apresentacdo dos seguintes documentos:
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a) Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscri¢do no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF),
se pessoa fisica;

b) Registro comercial, no caso de microempresario 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 acbes, acompanhado dos
documentos de eleicdo de seus administradores.

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

e) Documentacdo da imobiliaria com identificacdo do responsavel legal e documentacao
comprobatdria, incluindo contrato de prestacdo de servigo com o proprietario do imovel.

Il - Certiddo atualizada da matricula ou transcricdo do imoével expedida pelo competente
Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca onde se encontra 0 mesmo, que identifique o
terreno registrado em nome do proprietéario e a edificacdo existente averbada/registrada no
respectivo documento cartorial do imdvel, nos termos do art. 167, inciso Il, item 4, da Lei
Federal no 6.015, de 31 de dezembro de 1973:

a) caso a edificacdo ndo esteja averbada na matricula/transcricdo do imovel e ndo seja localizado
na regido outro imoével com edificacdo averbada que atenda as necessidades do 6rgdo ou
entidade, podera ser efetivada a locacdo do imdvel nestas condi¢cbes desde que devidamente
justificada e comprovada tal circunstancia;

b) no caso previsto na alinea "a", em caso de prorrogacdo de contrato, previamente a
formalizagdo do termo aditivo, o locador devera apresentar a averbacédo da edificacéo, sob pena
de rescisdo do contrato.

I11 - documentacdo comprobatdria 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 - Formulario contendo a descri¢do das condicdes gerais do imoével, preenchido e assinado por
profissional habilitado, pelo locador e pelo representante legal do PREVINA;

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

VII - minuta do contrato de locacéo;

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

A Contratada, durante toda a execugdo do contrato, devera manter todas as condi¢es de
habilitacdo e qualificacdo exigidas na licitacéo.

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

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

Né&o havendo regularizacéo 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 quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado pela
Administracdo, para que sejam acionados 0S meios pertinentes e necessarios para garantir o
recebimento de seus creditos.

Persistindo a irregularidade, a Contratante, em decisdo fundamentada, deverd aplicar a
penalidade cabivel nos autos do processo administrativo correspondente.

A referida contratacao terd vigéncia de 12(doze) 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 inexecucao total ou parcial (Lei n°® 14.133/2021, art. 115, caput).

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

A execucdo 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 anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas a execugao
do contrato, determinando o que for necessario para a regularizacao das faltas ou dos defeitos
observados (Lei n® 14.133/2021, art. 117, 819).

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

O contratado devera manter preposto aceito pela Administracdo para representa-lo na execucao
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
incorrecgdes resultantes de sua execugdo ou de materiais nela empregados (Lei n® 14.133/2021,
art. 119).

O contratado sera responsavel pelos danos causados diretamente a Administracdo ou a terceiros
em razdo da execucdo do contrato, e ndo excluird nem reduzira essa responsabilidade a
fiscalizacdo ou o acompanhamento pelo contratante (Lei n® 14.133/2021, art. 120).
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As comunicacdes entre 0 6rgdo e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre que 0
ato exigir tal formalidade, admitindo-se, excepcionalmente, o uso de mensagem eletronica para
esse fim;

‘ 3—-ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

01(um) Imdvel localizado na Avenida Rui Barbosa, n° 2472, bairro de Fatima, CEP: 68040-
030.

‘ 4 — LEVANTAMENTO DE MERCADO

O imovel referido possui o valor de locacdo mensal de R$ 5.900,00 (cinco mil e novecentos
reais), valor aceito pelo ordenador de despesas.

CONSIDERANDO o exposto acima, a Administracdo entende, que o imovel possui condi¢des
para atendimento as necessidades da SECRETARIA DE ASSISTENCIA PARA O
FUNCIONAMENTO DO CRAS RIBEIRINHO (PA), com a ressalva de que a finalidade é
suprir a necessidade da populagéo.

‘ 5 - ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

5.1. O valor estimado da contratagéo anual: R$ 70.800,00 (setenta mil e oitocentos reais).

| 6 - DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacdo a ser escolhido, sugere-se que
seja adotado o modelo de locacdo de imovel. Isso porque, uma das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratacédo € o baixo custo, quando comparado com a aquisicao
de imovel.

‘ 7 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

7.1. Para a solugcdo em questdo sera adotado o parcelamento, haja visto que a demanda sera
plena atendida, justamente pelo fato que locacdo do imovel transcorrera de forma mensal,
visando a celeridade processual.

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

7.2. Diante do exposto, a melhor solucdo encontrada para atendimento da necessidade em
questdo, sera a contratacao por inexigibilidade.

‘ 8 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratacdo séo:
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a) Garantir as minimas condi¢6es de alocacdo de moveis e agentes publicos;
b) Conferir facilidade de acesso do publico alvo e qualidade no atendimento;
c) Obter estrutura adaptada para atendimentos de PCD;

d) Néo paralizaco das atividades essenciais desenvolvidas pela Instituicéo.

‘ 9- CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

9.1. Ndo héa contratacGes correlatas e/ou interdependentes com a contratacdo pretendida.

‘ 10 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

10.1 A relag&o custo-beneficio da contratacdo é considerada favoravel.

10.2. Os requisitos relevantes para contratacdo foram adequadamente levantados e analisados,
inclusive o tempo esperado para que a solucao esteja disponivel para o 6rgao.

11 - ADEQUACAO ORCAMENTARIA

11.1. As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta de recursos especificos
consignados no Orcamento da Secretaria Municipal de Trabalho e Assisténcia Social.

11.2. A contratacdo sera atendida pela seguinte dotagéo:

FMAS

08.244.0004.2083 Protecao Social Basica do SUAS
3390.36.00 Outros serv. de terceiros pessoa fisica
1500/1210 Fonte/Ficha

Considerando os pontos listados acima, esta equipe de planejamento declara viavel esta
contratacao.

12 - RESPONSAVEL PELO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Santarém — P4, 23 de maio de 2025
ROSELENE MARIA Assinado de forma

DUARTE digital por ROSELENE
ANDRADE:496167572 MARIA DUARTE
53 ANDRADE:49616757253

Roselene Maria Duarte Andrade
Chefe do Nucleo de Planejamento e Politicas Publicas
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Decreto n° 614/2025 — GAP/PMS
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