PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI
Estado de Minas Gerais

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

ORGAO/ENTIDADE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI/MG A
UNIDADE REQUISITANTE: SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL

OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL URBANO PARA FUNCIONAMENTO DA SEDE DO
CENTRO ESPECIALIZADO DE ATENDIMENTO A MULHER — CREAM.

1. DA DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contratacdo decorre da necessidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social
do Municipio de Pequi/MG de dispor de imovel adequado para instalacdo e funcionamento
da sede do Centro Especializado de Atendimento a Mulher — CREAM, destinado ao
atendimento especializado de mulheres em situacéo de violéncia doméstica e familiar.

A disponibilizacdo de espaco fisico adequado constitui condi¢do necessaria para a execugao
das atividades administrativas, assistenciais e de atendimento interdisciplinar atribuidas ao
CREAM, possibilitando a prestacdo dos servicos publicos de forma organizada, segura,
acessivel, reservada e compativel com a natureza das atividades desenvolvidas.

A necessidade da contratacéo esté relacionada, ainda, ao fortalecimento da rede municipal de
protecdo e atendimento as mulheres, mediante disponibilizacdo de estrutura fisica que permita
0 desenvolvimento de ag¢des de acolhimento, orientagdo, acompanhamento e encaminhamento
das usuarias aos servicos publicos competentes.

Nesse contexto, a Administracdo identificou imovel urbano situado na Avenida Doutor Julio
César, n° 687 CT, Centro, Municipio de Pequi/MG, CEP 35.667-000, correspondente a
Unidade Consumidora de Energia Elétrica CEMIG n° 5.109.537.018-98, cujas caracteristicas e
localizacdo mostram-se adequadas ao atendimento da finalidade publica pretendida.

A contratacdo, portanto, busca assegurar a continuidade e a adequada execucdo das politicas
publicas municipais de assisténcia social e protecdo as mulheres, mediante a disponibilizacdo
de espaco fisico compativel com as necessidades do servico.

2. DO INTERESSE PUBLICO

A contratagdo apresenta relevante interesse publico, uma vez que objetiva viabilizar a instalagédo
e o funcionamento do Centro Especializado de Atendimento a Mulher — CREAM, estrutura
destinada ao atendimento de mulheres que necessitem de acompanhamento e protecdo no
ambito da politica publica de assisténcia social.
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A utilizacdo de imdvel adequado permitira a Administracdo proporcionar ambiente apropriado
para realizagdo de atendimentos individualizados e sigilosos, atividades de orientacdo e
acompanhamento social, psicoldgico e juridico, além de outras a¢des integrantes da politica de
protecdo e atendimento as mulheres.

A contratacdo contribui diretamente para a efetivagdo dos principios da dignidade da pessoa
humana, da eficiéncia administrativa, da continuidade do servico publico e da protecéo social,

garantindo condi¢bes materiais para o desenvolvimento das atividades de competéncia
municipal.

3. DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

O imdvel a ser locado deveré atender, no minimo, aos seguintes requisitos:

a) estar localizado no Municipio de Pequi/MG;

b) possuir localizacdo adequada e acessivel ao publico atendido pelo CREAM,;

c) apresentar condicOes de seguranca, salubridade, conservacao e habitabilidade compativeis
com a utilizagéo pretendida;

d) possuir ambientes suficientes e adequados ao desenvolvimento das atividades
administrativas e de atendimento;

e) possibilitar a realizacdo de atendimentos individuais e reservados, preservando a privacidade
e o sigilo das usuérias;

f) apresentar infraestrutura compativel com a instalacdo e funcionamento dos servigos do
CREAM;

g) possuir instalacdes elétricas, hidraulicas e demais sistemas prediais em condicdes adequadas
de funcionamento;

h) permitir a instalacdo dos equipamentos e mobiliarios necessérios ao desenvolvimento das
atividades;

i) atender as condicOes de acessibilidade aplicaveis, observadas as caracteristicas do imovel e
as adequacOes necessarias;

J) apresentar documentacdo que comprove a legitimidade da propriedade ou posse e a
possibilidade juridica de sua locacao;
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k) estar livre e desembaracado de impedimentos que inviabilizem sua utilizacdo pela
Administracdo Publica;

) permitir a utilizacéo pelo Municipio durante o periodo de vigéncia contratual, exclusivamente
para a finalidade publica estabelecida.

4. DO LEVANTAMENTO DE MERCADO

Considerando a natureza da contratacdo e a necessidade de instalacdo do CREAM em imdvel
que reuna caracteristicas especificas e compativeis com a finalidade publica pretendida, foi
realizada andlise das alternativas disponiveis no mercado imobiliario local.

Foram consideradas, para fins de avaliacdo, as caracteristicas do imoével, sua localizacéo,
condicBes estruturais, distribuicdo dos ambientes, acessibilidade, infraestrutura disponivel e
adequacao as atividades que serdo desenvolvidas pelo CREAM.

A analise demonstrou que a escolha do imdvel ndo deve considerar exclusivamente 0 menor
preco, mas também sua adequacdo concreta as necessidades da Administracao,
especialmente em razdo da necessidade de ambientes apropriados para atendimento reservado,
estrutura para atuacdo multiprofissional e localizacdo compativel com o puablico-alvo do
Servigo.

A Administracdo realizou avaliacdo prévia do imovel, tendo sido apurado valor compativel
com 0s pre¢os praticados no mercado imobiliario local, situado na faixa de R$ 1.001,00 a R$
3.000,00 mensais, conforme documentacéo integrante do processo administrativo.

O valor exato considerado para contratacdo devera corresponder ao valor indicado no respectivo
Laudo de Avaliacdo de Imdvel, que integrara a instrucdo do processo.

5. DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo identificada como mais adequada consiste na locacao de im6vel urbano situado na
Avenida Doutor Jalio César, n° 687 CT, Centro, Pequi/MG, para instalacdo e funcionamento
da sede do CREAM.

A solucdo contempla a disponibilizacdo do imovel em condi¢des adequadas de uso, pelo
periodo estabelecido no instrumento contratual, permitindo ao Municipio instalar no local a
estrutura necessaria ao desenvolvimento das atividades do Centro Especializado de
Atendimento a Mulher.
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A locacdo mostra-se mais adequada do que a aquisicdo de imdvel ou construcdo de nova
edificacdo, considerando a necessidade imediata de disponibilizacdo do espago, a
racionalizacdo dos recursos publicos e a existéncia de imdvel que atende as caracteristicas
necessarias ao funcionamento do servigo.

6. DA JUSTIFICATIVA PARA A ESCOLHA DO IMOVEL

A escolha do imovel decorre da sua adequagdo as necessidades especificas da
Administracdo, considerando sua localizacdo, caracteristicas fisicas, distribuicdo dos
ambientes, infraestrutura disponivel e condic¢des de utilizacdo para funcionamento do CREAM.

O imovel encontra-se situado em regido central do Municipio, circunstancia que favorece o
acesso das usuérias e contribui para a facilidade de localizagdo do servico publico.

Além disso, suas caracteristicas permitem a organizacdo dos ambientes necessarios ao
funcionamento do CREAM, incluindo espacgos destinados a atendimento individualizado e
reservado, recepcédo, atividades administrativas e atuacdo dos profissionais envolvidos na
prestacdo do servigo.

A escolha devera ser acompanhada de justificativa técnica e avaliacdo prévia, demonstrando

que as caracteristicas do imdvel atendem as necessidades da Administragdo e que o valor da
locacédo é compativel com o mercado.

7. DA JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO DIRETA

A contratacdo pretendida enquadra-se na hipdtese de inexigibilidade de licitacéo para locacao
de imovel cujas caracteristicas de instalacdes e localizacédo tornem necessaria sua escolha,
nos termos do art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021.

A inviabilidade de competicdo decorre das caracteristicas especificas do imovel escolhido e de
sua adequacdo as necessidades da Administracdo, ndo sendo suficiente a mera disponibilidade
de iméveis no mercado.

A contratacdo devera estar acompanhada da demonstracdo de que:

| — as caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornam necessaria a escolha do imovel,

I — foi realizada avaliag&o prévia do bem;

I11 — o valor da locacédo € compativel com os valores de mercado;

IV —a escolha do imdvel encontra-se devidamente justificada;

Praca Santo Anténio, n°® 190, Centro, Pequi/MG—Cep: 35.667-000
Tel: (37) 3278-1247- Fax: (37) 3278-1272
Email: licitages@pequi.mg.gov.br



PREFEITURA MUNICIPAL DE PEQUI
Estado de Minas Gerais

V — estdo presentes os demais requisitos exigidos pela Lei Federal n° 14.133/2021 para a
contratacdo direta.

8. DA ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

O valor estimado da contratacéo foi definido com fundamento na avaliacdo prévia do imovel
realizada pela Administracdo, considerando suas caracteristicas, localizagdo, estado de
conservacao, infraestrutura, dimensdes e adequacédo as necessidades do Centro Especializado
de Atendimento & Mulher — CREAM.

Apos a avaliacdo realizada, foi considerado compativel com os valores praticados no mercado
o valor mensal de R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais) para a locagdo do imovel.

Considerando o periodo inicial de 12 (doze) meses, o valor estimado da contratacdo sera de:
VALOR MENSAL: R$ 1.800,00 (MIL E OITOCENTOS REAIS).

VALOR TOTAL ESTIMADO PARA 12 MESES: R$ 21.600,00 (VINTE E UM MIL E
SEISCENTOS REAIS).

O valor contratado devera permanecer compativel com os parametros de mercado, podendo ser
objeto de reajuste somente nas condicOes estabelecidas no instrumento contratual e observada
a legislacdo aplicavel.

9. DA ACEITABILIDADE DO PRECO

O valor mensal de R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais) foi considerado aceitavel pela
Administracdo, tendo em vista a avaliacdo prévia realizada e a analise de compatibilidade do
preco com os valores praticados no mercado para imoveis de caracteristicas e localizacéo
semelhantes.

Na analise de aceitabilidade foram consideradas, especialmente, as caracteristicas fisicas do
imovel, sua localizacdo central no Municipio de Pequi/MG, as condi¢Ges de conservacao, a
infraestrutura disponivel, a distribuicdo dos ambientes e sua adequacdo a instalacdo e ao
funcionamento do Centro Especializado de Atendimento a Mulher - CREAM.

A avaliacdo ndo se limitou exclusivamente a comparacdo do valor do aluguel, tendo sido
considerada, de forma conjunta, a adequacdo do imovel a necessidade administrativa,
especialmente em razdo da necessidade de disponibilizacdo de espaco apropriado para
atendimentos reservados e sigilosos, atividades administrativas, atendimento interdisciplinar e
demais acOes relacionadas as atribuicdes do CREAM.
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Dessa forma, o valor de R$ 1.800,00 mensais mostra-se compativel com o valor de mercado e
adequado ao interesse publico, conforme documentacdo de avaliacdo e demais elementos
constantes do processo administrativo.

Valor estimado da contratacdo: R$ 21.600,00 (vinte e um mil e seiscentos reais).

10. DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratacdo, pretende-se:

a) disponibilizar espaco fisico adequado para funcionamento do CREAM;

b) garantir condi¢es adequadas para atendimento das mulheres usuarias dos servicos;
c) assegurar ambiente reservado e apropriado para atendimentos individualizados;

d) fortalecer a politica municipal de protecdo e atendimento as mulheres;

e) proporcionar melhores condi¢des de trabalho aos profissionais envolvidos;

f) garantir maior acessibilidade e facilidade de localizagéo do servigo;

g) assegurar a continuidade e eficiéncia das acdes publicas desenvolvidas pela Secretaria
Municipal de Assisténcia Social;

h) utilizar os recursos publicos de forma eficiente, econdbmica e compativel com o interesse
publico.

11. DAS PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRACAO

Antes da formalizacdo da contratacdo, deverdo ser adotadas, no minimo, as seguintes
providéncias:

a) realizacdo e juntada do laudo de avaliagdo do imovel,

b) comprovacéao da propriedade ou legitimidade para loca¢do do imdvel;
c) verificacdo da regularidade documental do proprietéario;

d) realizacdo de vistoria do imovel;

e) elaboragdo do Termo de Referéncia;
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f) elaboracgéo da justificativa da escolha do imovel,

g) comprovacédo da compatibilidade do preco com o mercado;
h) verificacdo da disponibilidade orcamentaria;

i) analise juridica da contratacéo;

J) autorizacdo da autoridade competente;

k) formalizacdo do instrumento contratual.

12. DA CONTRATACAO CORRELATA OU INTERDEPENDENTE

Ndo foram identificadas, neste momento, contratacGes correlatas ou interdependentes
indispensaveis a execucao do objeto.

Eventuais aquisicdes de mobiliario, equipamentos, materiais de consumo, servicos de
manutencdo ou outras necessidades relacionadas ao funcionamento do CREAM serdo objeto
de procedimentos proprios, conforme a natureza e o valor de cada contratacéo.

13. DOS IMPACTOS AMBIENTAIS
A contratacdo possui reduzido potencial de impacto ambiental, por se tratar de locacdo de
imovel j4 edificado.

Durante a utilizacdo do imdvel, a Administracdo devera observar medidas de uso racional dos
recursos naturais, especialmente energia elétrica e agua, bem como praticas adequadas de
gerenciamento e destinacdo dos residuos decorrentes das atividades administrativas e de
atendimento.

Sempre que tecnicamente possivel, deverdo ser priorizadas medidas de eficiéncia energética,

reducdo do consumo de agua e utilizacdo racional dos materiais empregados nas atividades do
CREAM.

14. DA ANALISE DE RISCOS

Foram identificados 0s seguintes riscos principais:
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MEDIDA DE
RISCO PROBABILIDADE|IMPACTO MITIGACAO
Imovel apresentar Realizacdo de vistoria prévia
problemas estruturais ou de||Baixa Alto 460 de v P
« e avaliacéo técnica
conservagao
Valor da locacao - - .
. 3 . Avaliacdo prévia e pesquisa
apresentar-se incompativel|[Baixa Alto
de mercado
com o0 mercado
Imével ndo atender as Baixa Alto Andlise técnica das
necessidades do CREAM caracteristicas e instalacfes
Necessidade de N
« L - Definicdo  contratual das
manutengdo  durante  aj|Media Médio -
o responsabilidades das partes
vigéncia
Impossibilidade de| . Prt,ev_lsao de comunicagao
- « Baixa Alto prévia e planejamento de
continuidade da locagéo .
alternativa
Documentacdo do imdvel| . Verificagdo documental antes
. . Baixa Alto x
apresentar irregularidades da contratacao

A gestdo dos riscos devera permanecer sob acompanhamento da Administracao durante toda a
vigéncia contratual.

15. DA VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Considerando a necessidade administrativa identificada, a adequacao do imovel a finalidade
publica, a avaliacdo prévia realizada, a compatibilidade do valor com o mercado e a
possibilidade de enquadramento da contratacdo na hipétese de inexigibilidade prevista no art.
74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, conclui-se pela viabilidade técnica,
administrativa e econdmica da contratacao.

A locagcdo mostra-se adequada para atender a necessidade de instalacdo e funcionamento do
CREAM, apresentando-se como solu¢do mais célere e economicamente racional diante da
necessidade de disponibilizacdo do espaco fisico para execucdo das politicas publicas de
assisténcia e protecdo as mulheres.

16. DA CONCLUSAO

Diante dos elementos apresentados neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a locagéo
do imovel situado na Avenida Doutor Julio César, n°® 687 CT, Centro, Pequi/MG, para
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funcionamento da sede do Centro Especializado de Atendimento a Mulher — CREAM,
atende ao interesse publico e as necessidades da Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

A contratacdo direta deverd ser instruida com os documentos exigidos pela Lei Federal n°
14.133/2021, especialmente aqueles relacionados a caracterizacdo da inexigibilidade, a
justificativa da escolha do imdvel, & avaliacdo prévia, a demonstracdo da compatibilidade do
preco com o mercado e a comprovacéo da regularidade do proprietario.

Assim, considera-se tecnicamente viavel e administrativamente adequada a contratacao
pretendida, condicionada ao cumprimento integral das exigéncias legais e a comprovacéo, nos
autos, dos pressupostos necessarios a contratacdo direta.

Pequi/MG, 30 de JULHO de 2026.

SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL
Municipio de Pequi/MG
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