A CIMOG

“Consoércio Intermunicipal da Baixa Mogiana”

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

O ETP foi regulamentado, em conformidade com a nova Lei de Licitacdes e Contratos (Lei
14.133/2021), pela IN 007/2023 do CIMOG.

Trata-se de documento constitutivo da primeira etapa do planejamento de uma contratagéo que
caracteriza o interesse publico envolvido e a sua melhor solucéo e da base ao anteprojeto, ao termo de
referéncia ou ao projeto basico a serem elaborados caso se conclua pela viabilidade da contratacdo. Este
documento deve ser elaborado de forma conjunta por servidor requisitante e/ou da &rea técnica (quando
a natureza do objeto exigir) ou ainda, quando houver, pela equipe de planejamento da contratacao.

Em todas as aquisi¢@es/contratagdes com amparo legal na Lei 14.133/2021 sdo obrigatérias a
apresentacdo do ETP. As excecBes quanto a obrigatoriedade do ETP estdo disciplinadas no art. 14, IN
007/2023 do CIMOG, conforme segue: | - é facultada nas hipdteses dos incisos I, 1I, VIl e VIII do art.
75 e do § 7°do art. 90 da Lei n°® 14.133, de 2021; e 1l - é dispensada na hipotese do inciso 111 do art. 75
da Lei n° 14.133, de 2021, e nos casos de prorrogacGes dos contratos de servicos e fornecimentos
continuos.

O objetivo principal do presente Estudo Técnico Preliminar é estudar detalhadamente a
necessidade da eventual contratacdo e identificar, propondo tecnicamente a melhor solugdo para inteira-

la, em observancia as normas vigentes e as boas praticas que regem a Administracao Publica.

1.1 A presente contratacdo tem por finalidade a locacao de duas salas comerciais situadas no prédio da
Associacdo dos Municipios da Microrregido da Baixa Mogiana — AMOG, destinadas ao uso
administrativo do Consorcio Intermunicipal da Baixa Mogiana — CIMOG.

1.2 As salas encontram-se em Otimo estado de conservacdo, prontas para utilizacdo imediata, nao
havendo necessidade de reformas ou adaptacGes. O espaco apresenta infraestrutura completa,
contemplando recepcao, servicos de recepcionista, banheiros acessiveis, cozinha/copa, garagem coberta,
além de fornecimento de energia elétrica, agua, telefone, internet por fibra dptica e taxa de condominio
jaincluidos no valor da locagéo.

1.3 A escolha do imovel justifica-se pela sua localizago estratégica no municipio de Guaxupé/MG, no
prédio da AMOG, que concentra diversos 6rgdos e entidades da regido, o que proporciona facilidade de
acesso para 0s municipios consorciados, integracao institucional e otimizacdo de recursos publicos.

1.4 Dessa forma, a locacgdo atende plenamente as necessidades funcionais do CIMOG, representando a

solucdo mais adequada e vantajosa para a instalagdo administrativa do Consoércio, em conformidade com
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0 art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, que dispensa a licitacdo para locacdo de imdveis quando as

caracteristicas de localizagdo e instalacdo condicionam a sua escolha, desde que haja justificativa de

preco.

2.1 Atendendo ao disposto no art. 74, 8 5°, da Lei n® 14.133/2021, observam-se 0s seguintes requisitos
para a contratacdo da locacao do imovel:

| — Avaliacdo prévia do bem: foi elaborado Laudo de Avaliacdo Locaticia (datado de 22 de julho de
2025), que analisou o estado de conservacgéo, a infraestrutura disponibilizada, a localiza¢ao e os custos
relacionados a utilizacdo do imovel.

As salas comerciais encontram-se em 6timo estado, prontas para uso imediato, ndo sendo necessarias
adaptacgdes ou investimentos adicionais, 0 que elimina custos de adequagéo. O prazo de amortizagdo dos
investimentos €, portanto, inexistente, visto que o espaco j& atende plenamente as necessidades do
Consorcio.

Il — Inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis: foi verificada a inexisténcia de imoveis
publicos vagos, adequados e disponiveis para instalagdo administrativa do CIMOG. Assim, ndo ha
alternativa no patriménio publico que atenda as demandas funcionais e operacionais do Consércio.

Il — Justificativa da singularidade e vantagem da escolha: o imovel a ser locado esté situado no prédio
da Associacao dos Municipios da Microrregido da Baixa Mogiana— AMOG, local de referéncia regional,
que concentra 6rgdos e entidades relevantes, favorecendo a integracdo institucional, a articulacéo entre
municipios e 0 acesso facilitado aos consorciados.
Além da localizagéo estratégica, a contratacdo demonstra-se vantajosa economicamente, uma vez que o
valor da locacéo ja inclui despesas de infraestrutura essenciais ao funcionamento administrativo (energia
elétrica, agua, telefone, internet, recepcdo, banheiros, cozinha/copa e garagem), 0 que evita gastos
adicionais com servigos e manutencao.

2.2 Assim, todos os requisitos legais estdo atendidos, conferindo & contratacdo adequacao,
economicidade e justificativa técnica para a escolha do imdvel.

3.1 Foram consideradas, para atendimento da necessidade administrativa do CIMOG, as seguintes duas
solucdes:
3.1.1 Solucdo 1 — Locacao de salas comerciais em imovel privado (mercado imobiliario local): Locacdo

de salas comerciais disponibilizadas por proprietarios/ imobilidrias da cidade de Guaxupé/MG, com
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contratagdo dos servigos acessorios (recepcao, limpeza, internet, energia, dgua, recepcionista etc.) de

forma separada. Essa alternativa exige levantamento de ofertas, eventual adaptacdo de espagos e
contratacdo/gestao de servicos adicionais para garantir o funcionamento administrativo.

3.1.2 Solucdo 2 — Locacéo de duas salas no prédio da AMOG (solucéo institucional): Locacdo das duas
salas ja existentes no prédio da Associagdo dos Municipios da Microrregido da Baixa Mogiana— AMOG,
prontas para uso imediato e com infraestrutura compartilhada (recepcgdo e servico de recepcionista,
banheiros acessiveis, copa/cozinha, garagem coberta) e fornecimento de energia, agua, telefone, internet
por fibra dptica e taxa de condominio inclusos no valor da locagdo. Detalhes técnicos e conclusdo do
laudo constam no Laudo de Avaliagdo Locaticia.

3.2 A escolha da Solucgdo 2 € justificada por vantagens operacionais, institucionais e de gestdo que
tornam essa alternativa singular e preferivel, sem demandar justificativa de preco nesta etapa:

a) Prontiddo operacional e reducdo de prazos: as salas situadas no prédio da AMOG encontram-se em
6timo estado de conservacao e prontas para uso imediato, sem necessidade de reformas ou adaptacdes,
conforme atestado no Laudo de Avaliacdo. Isso elimina prazos e custos com obras/adequacdes,
permitindo instalacdo mais célere das atividades do CIMOG.

b) Infraestrutura inclusa — menor 6nus de gestdo: a locacdo na AMOG inclui recepcdo (e servico de
recepcionista), banheiros acessiveis, copa/cozinha, energia, agua, telefone, internet e taxa de
condominio. A inclusdo desses servicos reduz a necessidade de contratacGes paralelas, diminui a carga
administrativa sobre o Consorcio e simplifica a execucdo orgcamentaria e financeira. O Laudo registra
expressamente esses itens como parte da locacao.

c) Integracdo institucional e acessibilidade aos consorciados: a localizacdo no prédio da AMOG
concentra 6rgdos e entidades regionais, favorecendo articulacdo intermunicipal, maior visibilidade
institucional e facilidade de deslocamento dos representantes dos municipios consorciados — vantagem
dificil de replicar por imdveis privados dispersos.

d) Seguranca e previsibilidade juridica e administrativa: a alternativa institucional permite formalizar
regras de uso, acesso e manutencdo em clausulas contratuais com maior previsibilidade (servigos
compartilhados, manutencdo, seguranca), reduzindo riscos operacionais e administrativos frente a
contratos fracionados com terceiros.

e) Economia de transagéo e previsibilidade orcamentaria: ao concentrar servigos e infraestrutura em um
unico local e fornecedor institucional, reduz-se o nimero de contratos e pagamentos distintos,
simplificando fluxo de despesas e favorecendo previsibilidade orgamentéria (controle de custos
administrativos recorrentes).

f) Conformidade com requisitos legais para locagéo justificada: a escolha atende ao art. 74, 85° da Lei
n® 14.133/2021, pois (i) ha avaliagdo prévia do bem comprovada pelo Laudo de Avaliagdo (estado de

conservacao, auséncia de necessidade de adaptagdes e grau de fundamentacgéo), (ii) consta a verificagdo
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da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, e (iii) a singularidade

(local institucional, integracdo regional, infraestrutura inclusa) e as vantagens administrativas estéo

devidamente documentadas na Formalizacdo de Demanda

4.1 A solucdo identificada como mais adequada para atendimento da demanda do Consorcio
Intermunicipal da Baixa Mogiana — CIMOG consiste na locacdo de duas salas comerciais situadas no
prédio da Associacdo dos Municipios da Microrregido da Baixa Mogiana — AMOG, localizado em
Guaxupé/MG.

4.2 As salas possuem areas de 14,60 m2 e 15,08 m2, ambas climatizadas, em 6timo estado de conservacgéo
e prontas para uso imediato, sem necessidade de reformas ou adaptacdes. 4.3 O espaco conta ainda com
portas de vidro temperado, iluminacdo natural adequada e acesso as areas comuns do prédio, garantindo
condicOes adequadas para as atividades administrativas do Consorcio.

4.4 O contrato de locacdo incluira, além do espaco fisico, toda a infraestrutura necessaria ao
funcionamento administrativo, a saber:

4.4.1 recepgdo e servigo de recepcionista;

4.4.2 banheiros acessiveis (masculino e feminino);

4.4.3 copa/cozinha de apoio;

4.4.4 garagem coberta;

4.45 fornecimento de energia elétrica, agua, telefone e internet fibra Optica;

4.4.6 taxade condominio.

4.5 A localizagdo do imdvel € estratégica, uma vez que o prédio da AMOG concentra 6rgdos e entidades
regionais, possibilitando integracdo institucional, facilidade de acesso para 0s municipios consorciados
e fortalecimento da atuacgdo consorciada.

4.6 Dessa forma, a solu¢do como um todo contempla ndo apenas a disponibilizacdo do espaco fisico,
mas também a oferta de infraestrutura, servicos de apoio e posicionamento institucional que garantem a

plena operacionalidade, economicidade, eficiéncia e visibilidade administrativa do CIMOG.

5.1 A presente contratagdo tem por objeto a locacdo de duas salas comerciais, situadas no predio da
Associacdo dos Municipios da Microrregido da Baixa Mogiana — AMOG, destinadas ao uso
administrativo do Consorcio Intermunicipal da Baixa Mogiana — CIMOG.

5.1.1 A quantidade a ser contratada corresponde a:
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a) 02 salas comerciais (areas de 14,60 m2 e 15,08 m2), em perfeito estado de conservacédo,

climatizadas e prontas para uso imediato;
b) Prazo estimado da contratacdo: 12 (doze) meses, prorrogaveis conforme a legislacao vigente.
5.2 Assim, a estimativa total corresponde a locacdo de duas salas pelo periodo inicial de 12 meses,
compreendendo ndo apenas os espagos fisicos, mas também os servicos e infraestrutura inclusos no
contrato (recepcdo, servicos de recepcionista, banheiros, copa/cozinha, garagem coberta, energia

elétrica, agua, telefone, internet por fibra dptica e taxa de condominio).

6.1 A estimativa do valor da contratacdo baseia-se no Laudo de Avaliacdo Locaticia, elaborado por perito
avaliador com data-base em 22 de julho de 2025, que apurou o valor de mercado para a locagdo mensal
das duas salas comerciais no prédio da AMOG em até R$ 2.900,00 (dois mil e novecentos reais), ja
incluidos servigos e infraestrutura essenciais (recepcao, servicos de recepcionista, banheiros acessiveis,
copa/cozinha, garagem coberta, energia elétrica, agua, telefone, internet por fibra dptica e taxa de
condominio).

6.2 A estimativa para a contratacdo € a seguinte:

Valor mensal estimado: R$ 2.900,00

Prazo de 12 (doze) meses: R$ 34.800,00

6.3 Assim, o valor estimado da contratacdo, para o periodo inicial de 12 meses, corresponde a R$
34.800,00 (trinta e quatro mil e oitocentos reais), podendo ser prorrogado nos termos da legislagdo

vigente, observadas as condi¢Bes contratuais e orcamentarias.

7.1 Néo se aplica.

8.1 Nao existem contragdes correlatas e/ou interdependentes com o objeto de contrato.

9.1 A locagdo ndo foi prevista no PCA de 2025 do CIMOG, porém estd sendo incluida no Plano de
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ContratacGes Anual para o ano de 2026, que j& se encontra em fase de elaboracéo.

10.1 Com a contratacdo da locacdo das duas salas comerciais situadas no prédio da AMOG, o Consorcio
Intermunicipal da Baixa Mogiana — CIMOG pretende alcancar os seguintes resultados:

10.1.1 Instalacdo administrativa adequada — disponibilizacdo de espaco fisico apropriado, em ambiente
estruturado, acessivel e pronto para uso imediato, garantindo melhores condicdes de trabalho para a
equipe técnica e administrativa do Consorcio.

10.1.2 Integracdo institucional — fortalecimento das relacfes entre os municipios consorciados e demais
entidades regionais, pela localizacdo estratégica no prédio da AMOG, que concentra 6érgdos e
instituicdes de interesse publico.

10.1.3 Eficiéncia e economicidade — utilizacdo de infraestrutura ja existente (recepcdo, servicos de
recepcionista, banheiros, copa, garagem, energia, internet etc.), reduzindo a necessidade de contratagfes
adicionais e proporcionando gestdo mais simplificada.

10.1.4 Atendimento qualificado aos municipios consorciados — melhoria no suporte técnico-
administrativo prestado pelo Consércio, facilitando o acesso dos representantes municipais e garantindo
maior agilidade nos servigos ofertados.

10.1.5 Visibilidade e fortalecimento institucional — consolidagdo da presenca do CIMOG em espaco
central e de referéncia para a regido, ampliando a representatividade e a capacidade de articulagéo junto
aos entes consorciados.

10.1.6 Seguranca juridica e continuidade administrativa — contrata¢cdo em conformidade com a Lei n°
14.133/2021, assegurando regularidade legal, previsibilidade contratual e estabilidade para o exercicio

das atividades do Consorcio.

11.1 Antes da celebracdo do contrato para a contratacédo, algumas providéncias devem ser tomadas.
11.1.1 instrucdo completa do processo de contratacdo direta, com juntada do Estudo Técnico Preliminar,
Documento de Formalizacdo da Demanda (DFD), Laudo de Avaliacdo Locaticia, parecer juridico e
demais documentos exigidos pela Lei n°® 14.133/2021.

11.1.2 encaminhamento do processo a autoridade competente para ratificacdo da contratacdo por
inexigibilidade de licitacdo, nos termos da legislacao aplicavel.

11.1.3 apontamento de recursos financeiros suficientes para a contratagéo.

11.1.4 elaboragdo e andlise da minuta do contrato de locacdo, contemplando clausulas referentes a:
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objeto, valor, prazo, reajuste, responsabilidades, obrigacOes das partes, condi¢cbes de rescisdo e

prorrogagéo.
11.1.5 apds a assinatura, providenciar a publicacdo do extrato do contrato e do ato de autorizacdo da
contratacdo direta no Portal Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) e no sitio eletrdnico oficial do

Consorcio, em observancia ao principio da publicidade.

12.1 Nao se vislumbra a ocorréncia de possiveis impactos ambientais gerados pela contratacdo em
estudo, contudo, a contratada devera conduzir suas a¢cdes em conformidade com os requisitos legais e
regulamentos aplicaveis, observando também a legislacdo ambiental para a prevencao de adversidades

ao meio ambiente.

13.1 Considerando a demanda apresentada pelo setor solicitante da solugéo e diante da auséncia de um
imével pablico que satisfaga os critérios estabelecidos, as caracteristicas de instalacdes e a localizagdo
do imovel previamente selecionado, conclui-se que a locagdo requerida é viavel, necessaria e apropriada

para este consorcio.

Anexos:
- Laudo de Avaliagédo Locaticia
- Certidao de Inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis

- Justificativa da singularidade e vantagem da escolha

Guaxupé, 29 de agosto de 2025.

Marco Antbnio Godoy

Secretario Executivo
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