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	PREFEITURA MUNICIPAL DE IPUIUNA

ESTADO DE MINAS GERAIS

  



ESTUDO TÉCNICO PRELIMINAR – ETP

1. INTRODUÇÃO

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por finalidade demonstrar a necessidade e a viabilidade da contratação de imóvel destinado à instalação e funcionamento de unidade de malharia em cooperação com o Município de Ipuiúna/MG.

O estudo integra a fase preparatória da contratação e busca identificar a solução mais adequada para atendimento da necessidade administrativa, observadas as disposições da Lei Federal nº 14.133/2021.

2. DESCRIÇÃO DA NECESSIDADE

O Município necessita de espaço físico adequado para instalação e funcionamento de unidade de malharia vinculada à empresa inscrita no CNPJ nº 58.175.973/0001-41.

A unidade necessita de imóvel com características específicas de área, localização e estrutura física, de modo a permitir a instalação dos equipamentos e o desenvolvimento das atividades produtivas.

O imóvel atualmente identificado pela Administração está localizado na Rua São Benedito, nº 20/2, Bairro Centro, Ipuiúna/MG, possuindo área útil mínima de 139,16 m² e estrutura composta por galpão coberto e banheiro, além das demais características necessárias ao uso pretendido.

3. REQUISITOS DA CONTRATAÇÃO

Para atendimento da necessidade, o imóvel deverá:

a) estar localizado no Município de Ipuiúna/MG;

b) possuir área útil mínima de 139,16 m²;

c) possuir espaço coberto adequado ao funcionamento da unidade;

d) possuir sanitário;

e) apresentar condições adequadas de ventilação e iluminação;

f) permitir a instalação de equipamentos e infraestrutura necessária ao funcionamento da unidade;

g) possuir condições de acessibilidade;

h) possuir disponibilidade de vaga para estacionamento;

i) apresentar condições adequadas de conservação e segurança;

j) estar juridicamente disponível para locação;

k) ser entregue em condições adequadas de utilização.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Considerando a natureza do objeto, foi realizada análise das condições do mercado imobiliário local, considerando imóveis com características compatíveis com a finalidade pretendida.

A análise de mercado indicou que o valor de R$ 2.000,00 mensais encontra-se compatível com a média praticada localmente para imóvel com características semelhantes.

Além disso, a proprietária do imóvel, Sra. Maria Lucia de Matos, apresentou proposta no valor de R$ 2.000,00 mensais, valor que coincide com a média de mercado apurada pela Administração.

A proposta apresentada pela proprietária deverá integrar os autos como elemento da justificativa de preço.

5. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAÇÃO

O valor mensal estimado é de:

R$ 2.000,00.
Para o período inicial de 12 meses: R$ 2.000,00 × 12 = R$ 24.000,00.
Assim, o valor estimado global da contratação é de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais).

O valor deverá ser confrontado com a avaliação prévia do imóvel e com os documentos de pesquisa de mercado que instruirão o processo.

6. DESCRIÇÃO DA SOLUÇÃO

A solução identificada consiste na locação de imóvel já existente, situado na Rua São Benedito, nº 20/2, Bairro Centro, Ipuiúna/MG.

A locação permitirá disponibilizar imediatamente espaço físico adequado à finalidade pretendida, sem necessidade de aquisição de imóvel, construção de edificação ou realização de obra de implantação de nova estrutura.

A solução contempla exclusivamente a disponibilização do imóvel, cabendo às partes as responsabilidades previstas no contrato de locação.

7. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DA SOLUÇÃO

A locação apresenta-se adequada diante da necessidade de disponibilização de espaço físico para instalação da unidade de malharia.

A aquisição de imóvel representaria solução distinta, com necessidade de disponibilidade de recursos para aquisição patrimonial e procedimentos próprios, enquanto a construção de nova estrutura demandaria terreno, projetos, licenciamento, execução de obra e prazo significativamente maior.

A locação de imóvel já existente permite atender à necessidade de espaço físico sem a realização desses investimentos.

8. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO IMÓVEL

O imóvel objeto da contratação apresenta características compatíveis com a necessidade administrativa, especialmente quanto à localização e estrutura.

A escolha deverá ser formalmente justificada nos autos com base nas características de instalação e localização do imóvel.

A Administração deverá demonstrar que essas características tornam necessária a escolha do imóvel e que a solução atende adequadamente à finalidade pública pretendida.

Nos termos do art. 74, § 5º, da Lei nº 14.133/2021, a contratação direta de imóvel nessa hipótese exige, entre outros elementos, avaliação prévia do bem, certificação da inexistência de imóvel público vago e disponível e justificativa da singularidade do imóvel e da vantagem para a Administração.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a contratação, pretende-se:

a) disponibilizar imóvel adequado para instalação da unidade de malharia;

b) assegurar espaço físico compatível com as atividades pretendidas;

c) evitar a necessidade de aquisição de imóvel;

d) evitar os custos e o prazo relacionados à construção de nova edificação;

e) utilizar imóvel localizado no Município de Ipuiúna;

f) garantir condições adequadas para desenvolvimento das atividades previstas na cooperação;

g) contratar o imóvel por valor compatível com o mercado local.

10. PROVIDÊNCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAÇÃO

Antes da formalização da contratação, deverão ser adotadas, no mínimo, as seguintes providências:

a) realização ou juntada de avaliação prévia do imóvel;

b) comprovação da propriedade ou legítima disponibilidade do imóvel pela Sra. Maria Lucia de Matos;

c) certificação da inexistência de imóvel público vago e disponível que atenda à necessidade;

d) juntada da proposta da proprietária;

e) juntada dos elementos que demonstram a compatibilidade do valor de R$ 2.000,00 mensais com o mercado local;

f) realização de vistoria no imóvel;

g) verificação das condições de conservação e utilização;

h) verificação da documentação necessária à contratação;

i) elaboração da justificativa da escolha do imóvel;

j) elaboração da justificativa de preço;

k) verificação da disponibilidade orçamentária;

l) análise jurídica, quando cabível;

m) autorização da autoridade competente para a contratação direta.

11. POSSÍVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratação consiste na locação de imóvel já existente, não envolvendo, em princípio, execução de obra ou intervenção que provoque impacto ambiental significativo.

Durante a utilização do imóvel deverão ser observadas as normas aplicáveis de conservação, utilização racional de água e energia e destinação adequada de resíduos.

12. VIABILIDADE DA CONTRATAÇÃO

Considerando a necessidade administrativa, as características do imóvel, a compatibilidade do valor de locação com a média de mercado local e a proposta apresentada pela proprietária no valor de R$ 2.000,00 mensais, considera-se tecnicamente viável a contratação, condicionada à conclusão das providências necessárias à caracterização da inexigibilidade e à regular instrução do processo.

13. MODALIDADE E FUNDAMENTO DA CONTRATAÇÃO

Considerando que se trata de locação de imóvel determinado e que sua escolha deverá ser justificada pelas características de instalação e localização, a contratação poderá ser realizada por inexigibilidade de licitação, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei nº 14.133/2021, desde que demonstrados todos os requisitos legais.

A Lei nº 14.133/2021 prevê expressamente essa hipótese para aquisição ou locação de imóvel cujas características de instalações e localização tornem necessária sua escolha.

14. ESTIMATIVA DO CUSTO TOTAL

	Descrição
	Valor mensal
	Quantidade
	Valor total

	Locação de imóvel para instalação de unidade de malharia
	R$ 2.000,00
	12 meses
	R$ 24.000,00


15. ADEQUAÇÃO ORÇAMENTÁRIA

A despesa está prevista na seguinte classificação orçamentária:

02.01.04.0122.0001.2.2006 – Serviços de Secretaria
3.3.90.36.00 – Outros Serviços de Terceiros – Pessoa Física.
A disponibilidade orçamentária deverá ser certificada pelo setor competente previamente à contratação.

16. CONCLUSÃO

Diante dos elementos analisados, conclui-se pela viabilidade da contratação de imóvel situado na Rua São Benedito, nº 20/2, Bairro Centro, Ipuiúna/MG, para instalação e funcionamento de unidade de malharia.

O valor de R$ 2.000,00 mensais, totalizando R$ 24.000,00 para 12 meses, mostra-se compatível com a média de mercado local informada pela Administração e corresponde à proposta apresentada pela proprietária Maria Lucia de Matos.

A contratação deverá prosseguir mediante inexigibilidade de licitação, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei nº 14.133/2021, desde que sejam juntados aos autos a avaliação prévia do imóvel, a comprovação da inexistência de imóvel público disponível, a justificativa da singularidade do imóvel, a demonstração da vantagem da escolha, a justificativa do preço e os demais documentos exigidos para a contratação direta.

Ipuiúna/MG, 17 de setembro de 2026.
JEQUILEIA MORAIS DE CASTRO FERREIRA
Chefe de Gabinete
Prefeitura Municipal de Ipuiúna/MG
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