CONSORCIO INTERMUNICIPAL
MULTIFINALITARIO DOS MUNICIPIOS
DO VALE DO ITAPECERICA

CONSORCIO INTERMUNICIPAL DOS
MUNICIPIOS DO VALE DO ITAPECERICA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

LOCACAO IMOVEL AMVI

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por
finalidade analisar a viabilidade técnica, econOmica,
administrativa, operacional e ambiental da contratagado
direta, por inexigibilidade de licitacdo, da locacdao de
imovel atualmente utilizado pelo Consorcio
Intermunicipal Multifinalitario dos Municipios do Vale
do Itapecerica — CIMMVI, vinculado a estrutura da
Associagdo dos Municipios da Microrregido do Vale
do Itapecerica — AMVI, para funcionamento da sede
administrativa e desenvolvimento das atividades
institucionais do Consorcio.

DIVINOPOLIS 2026

Consércio Intermunicipal Multifinalitario do Vale do Itapecerica
Rua Irma Marta Morato, 241 » Bom Pastor ¢ 5.500-140 ¢ Divinoépolis * MG
+ 55 (37) 3213-8304 * consorciocimmvi@gmail.com



CIM VI

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

Contratagao direta por inexigibilidade de licitagdao para locagao de imével destinado
ao funcionamento da sede administrativa do CIMMVI

Processo administrativo Inexigibilidade de Licitagdo n° 001/2026
Documento de Formalizagdo da | DFD referente a locagédo de imovel — Diretoria Executiva do
Demanda — DFD CIMMVI

Orgao/Entidade demandante Consorcio Intermunicipal Multifinalitario dos Municipios do Vale
do Itapecerica — CIMMVI

Area requisitante Diretoria Executiva do CIMMVI

Responsavel pela demanda Vinicius Salomao Gontijo Bahia — Matricula n° 000010

Contratada/Locadora Associagao dos Municipios da Microrregido do Vale do

pretendida Itapecerica — AMVI — CNPJ n°® 18.292.011/0001-58

Objeto sintético Locagao de 01 (um) imovel, com suas dependéncias e
instalacdes prediais correlatas, atualmente utilizado pelo
CIMMVI.

Grau de prioridade Alta, em razdo da necessidade de continuidade do
funcionamento da sede administrativa do Consorcio.

Municipio Divinopolis/MG

Data 22 de junho de 2026

1. OBJETO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

O presente Estudo Técnico Preliminar tem por finalidade analisar a viabilidade técnica,
econdmica, administrativa, operacional e ambiental da contratacao direta, por inexigibilidade
de licitagdo, da locacdo de imovel atualmente utilizado pelo Consércio Intermunicipal
Multifinalitario dos Municipios do Vale do Itapecerica — CIMMVI, vinculado a estrutura da
Associagdo dos Municipios da Microrregido do Vale do Itapecerica — AMVI, para
funcionamento da sede administrativa e desenvolvimento das atividades institucionais do
Consorcio.

A contratagdo pretendida compreende a locagdo de 01 (um) imdvel, com suas
dependéncias, areas de apoio, instalacbes prediais e infraestrutura fisica necessaria ao
regular funcionamento administrativo do CIMMVI, sem inclusdo, neste objeto, de servigos
terceirizados, obras ou aquisigbes que nao estejam expressamente previstos no Termo de
Referéncia e no contrato.

2. FUNDAMENTAGAO E PARAMETROS METODOLOGICOS

Este ETP foi elaborado com fundamento no Documento de Formalizacdo da Demanda —
DFD e em observancia a Lei n® 14.133/2021, especialmente quanto a fase preparatéria da
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contratacdo, a caracterizacdo da solucdo adequada e ao enquadramento da contratagéo
direta por inexigibilidade de licitagdo quando inviavel a competicao.

O enquadramento pretendido tem como referéncia o art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021,
segundo o qual é inexigivel a licitacao para aquisicao ou locacdo de imével cujas
caracteristicas de instalagées e de localizagao tornem necessaria sua escolha. Para
essa hipotese, o § 5° do mesmo artigo exige, entre outros elementos, avaliagdo prévia do
bem, andlise de seu estado de conservacgéo, custos de adaptagdes quando imprescindiveis,
prazo de amortizacdo dos investimentos, certificagcdo de inexisténcia de imdveis publicos
vagos e disponiveis que atendam ao objeto, bem como justificativas que demonstrem a
singularidade do imdvel e a vantagem para a Administragao.

Como boa pratica de planejamento, adota-se, no que couber e sem prejuizo da legislacao
local e dos regulamentos internos aplicaveis ao Consorcio, a estrutura de elementos
usualmente prevista para Estudos Técnicos Preliminares, contemplando descricdo da
necessidade, requisitos da contratagio, levantamento de mercado e alternativas, descricéo
da solugdo, estimativa quantitativa e de valor, justificativa de parcelamento, providéncias
prévias, analise de riscos, impactos ambientais e posicionamento conclusivo.

3. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A necessidade administrativa consiste em assegurar a continuidade do funcionamento da
sede do CIMMVI, mantendo espaco fisico adequado para a Diretoria Executiva, para as
rotinas administrativas do Consoércio, para atendimento das demandas dos municipios
consorciados e para o desenvolvimento das atividades institucionais decorrentes de suas
finalidades publicas.

Conforme registrado no DFD, o CIMMVI foi criado por iniciativa e empreendimento da AMVI,
com apoio do SEBRAE e deliberacbes dos municipios associados. Esse contexto resultou
na destinacdo de investimentos ao Consércio e na disponibilizacao de espaco fisico e
infraestrutura administrativa que viabilizaram o inicio e a consolidagao das atividades do
CIMMVI.

O Consdércio atualmente utiliza o espaco e a infraestrutura da AMVI, circunstancia que torna
o imével parte da rotina institucional ja estabelecida, com logistica administrativa, endereco
de referéncia, ambientes de trabalho e fluxo de atendimento adaptados as necessidades do
CIMMVI. A substituicao do local de funcionamento poderia acarretar custos de mudancga,
reorganizacao operacional, interrupgdes na prestagao de atividades e eventual necessidade
de adaptagdes prediais, com prejuizo a eficiéncia administrativa.

A AMVI, por sua vez, em razao dos instrumentos de colaboragao e associagao firmados
com os municipios e por deliberacdo de Assembleia Geral, ndo possui arrecadagao propria.
Nesse cenario, a locagao pelo CIMMVI contribui para a manutencao da infraestrutura fisica
utilizada pelo préprio Consorcio e para a preservacao de estrutura de interesse publico
regional.
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4. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Com base na guia de IPTU apresentada, o imével objeto da presente contratacdo
encontra-se identificado no cadastro imobiliario municipal pelo n® 32486, situado na Rua
Irma& Marta Morato, n° 241, Bairro Il Prolongamento Bom Pastor, Municipio de
Divindpolis/MG, CEP 35.500-140, vinculado a Associagcao dos Municipios da Microrregidao
do Vale do Itapecerica — AMVI, CNPJ n°® 18.292.011/0001-58. Consta, ainda, inscricdo
cadastral municipal n°® 01.015.00059.00111.00000.1, area total do terreno de 815,00 m? e
area total construida de 388,90 m2.

A identificacao cadastral municipal ndo substitui a necessidade de juntada, nos autos, de
documentagao habil relativa ao dominio, posse, autorizagcdo de uso, legitimidade para
locacao e poderes de representagdo da AMVI, a fim de resguardar a regularidade formal da
contratacio.

Elemento Informagao a considerar no processo

Endereco Rua Irma Marta Morato, n°® 241, Bairro Ill Prolongamento Bom Pastor,
Divinépolis/MG, CEP 35.500-140.

Cadastro imobiliario Imével n° 32486; inscrigdo cadastral municipal n° 01.015.00059.00111.00000.1.

Area do terreno 815,00 m?, conforme guia de IPTU.

Area construida 388,90 m?, conforme guia de IPTU.

Vinculagédo cadastral Associagao dos Municipios da Microrregiao do Vale do Itapecerica — AMVI — CNPJ
n°® 18.292.011/0001-58.

Condigéo de uso Imével atualmente utilizado pelo CIMMVI, com estrutura disponivel para
funcionamento imediato, sem indicagéo de adaptac¢des imprescindiveis.

Seguranga predial Consta informagéo de laudo do Corpo de Bombeiros atualizado, a ser juntado aos

autos, preferencialmente AVCB ou documento equivalente valido.

5. REQUISITOS NECESSARIOS E SUFICIENTES DA CONTRATAGAO

A solugdo a ser contratada deve observar requisitos minimos necessarios ao atendimento
da finalidade publica, evitando exigéncias excessivas ou irrelevantes e preservando a
aderéncia do objeto ao interesse administrativo efetivamente demonstrado.

Disponibilidade de imdvel apto ao funcionamento da sede administrativa do CIMMVI,
com ambientes compativeis com atividades de diregdo, expediente, reunides, atendimento
institucional, arquivamento e apoio administrativo.

Localizagdo compativel com a atuagéo regional do Consércio e com a estrutura
institucional ja estabelecida junto a AMVI e aos municipios associados.
Disponibilidade imediata, sem necessidade de mudancga, desmobilizagao de estrutura ou
interrupgao das atividades administrativas do CIMMVI.
Condigdes regulares de conservagao, seguranga e habitabilidade, a serem confirmadas
por vistoria, laudo de avaliagdo de locagado e documentagédo do Corpo de Bombeiros.

Auséncia de adaptag¢des imprescindiveis para o inicio ou continuidade da ocupacéo,
ressalvadas manutencdes ordinarias e eventuais adequacbes futuras que se mostrem
necessarias.
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Compatibilidade do valor mensal do aluguel com avaliagdo técnica de mercado,
formalizada por laudo de avaliagao especifico, observada a disponibilidade orgamentaria do
CIMMVI.

Definigdo contratual clara sobre despesas ordinarias, encargos, tributos, manutengao,
conservagao, benfeitorias, seguro, vistorias, responsabilidades da locadora e
responsabilidades do CIMMVI.

Juntada de documentacdo que comprove a legitimidade da AMVI para celebrar o
contrato, seus poderes de representagao, regularidade fiscal aplicavel e autorizagéo interna,
quando necessaria.

Certificagéo, nos autos, da justificativa para aluguel do imével publico

Designagédo de gestor e fiscal do contrato, com registro de vistorias, ocorréncias,

medi¢des administrativas e controle da vigéncia.

- Inclusdo, no valor global da locagdo ou em obrigagdo prépria da locadora, dos custos
necessarios a plena disponibilizacdo da infraestrutura predial indispensavel ao
funcionamento da sede administrativa do CIMMVI, sem prejuizo da definigdo contratual
especifica das responsabilidades de cada parte.

- Responsabilidade da locadora pela manutengao predial ordinaria e preventiva do imdvel,
compreendendo reparos, conservacado das instalacdes, corregcdo de falhas estruturais ou
funcionais, manutengéo de areas comuns e demais providéncias necessarias a preservagao
das condi¢des regulares de uso, seguranca, habitabilidade e continuidade das atividades
administrativas.

- Disponibilizacdo e manutencdo de condi¢gbes adequadas de climatizagdo dos ambientes
destinados as atividades administrativas, institucionais, de reunido, atendimento,
arquivamento e apoio operacional, inclusive quanto a instalagcdo, conservacao,
funcionamento e eventual substituicdo de equipamentos necessarios.

- Garantia de infraestrutura minima de conectividade, compreendendo acesso a internet
compativel com as atividades administrativas e institucionais do CIMMVI, bem como suporte
necessario a continuidade dos servicos, reunides, comunicagdes oficiais, sistemas
administrativos e demais rotinas digitais do Consorcio.

- Assuncao, pela locadora, dos custos ordinarios relativos ao fornecimento de agua, energia
elétrica, internet, limpeza estrutural, manutencdo de equipamentos e demais servicos
essenciais ou acessorios inerentes ao funcionamento regular do imoével, observada a
delimitagédo contratual das despesas de consumo, rateio ou reembolso, quando aplicavel.

- Disponibilizagao de infraestrutura compativel com o funcionamento integrado do CIMMVI,
da AMVI e de eventuais parceiros intermunicipais, incluindo ambientes e condi¢des
materiais adequadas para atividades compartilhadas, reunides institucionais, atendimento a
municipios consorciados e execugao de programas de interesse regional.

- Responsabilidade da locadora pela adogédo das adequacdes institucionais necessarias a
identificagéo, organizagao e funcionamento da sede administrativa, compreendendo, quando
pertinente, sinalizagdo, organizagao dos espagos, suporte a instalacdo de mobiliario,
equipamentos, sistemas e demais elementos necessarios a ocupagao regular do imével.

- Previsdo contratual de que a locadora devera assegurar a continuidade e a funcionalidade
da infraestrutura disponibilizada durante toda a vigéncia contratual, promovendo, em prazo
razoavel, os reparos, substituicdes ou intervengbes necessarias para evitar prejuizo a
execugao das atividades administrativas e institucionais do CIMMVI.

Definicdo expressa das obrigagbes da locadora quanto aos servicos de manutengao,
infraestrutura, climatizacao, conectividade, fornecimento de utilidades publicas, adequacoes
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de uso e suporte predial, de modo a evitar transferéncia indevida de custos ao CIMMVI e
assegurar previsibilidade orgamentaria da contratagao.

- Demonstragdo, nos autos, de que a assungdo de custos de infraestrutura pela locadora
compbe a vantajosidade da contratagéo, especialmente em razdo da redugéo de despesas
acessorias, da eliminacdo de custos de implantagdo, da continuidade administrativa e da
utilizacdo compartilhada do imdvel pela associacéo e seus parceiros intermunicipais.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO E ANALISE DAS ALTERNATIVAS POSSIVEIS

Em contratagbes de locacdo de imovel, o levantamento de mercado deve considerar ndo
apenas valores de aluguel, mas também a adequagdo funcional, localizacéo,
disponibilidade, custos de transicdo, custos de adaptagado, preservacdo da continuidade
administrativa e eventual singularidade das instalagbes. O exame deve comparar as

alternativas que poderiam, em tese, satisfazer a necessidade publica.

Alternativa avaliada
Locagao do imovel
atualmente utilizado junto a
AMVI

Locagao de outro imovel
privado mediante
procedimento competitivo

Ocupagao de outro imével
publico vago e disponivel

Aquisigéo, construgéo ou
reforma de sede propria

Cessao gratuita, comodato
ou uso sem Onus pela
AMVI

Analise técnica e econémica

Atende a necessidade de continuidade administrativa; esta
disponivel imediatamente; ja possui infraestrutura utilizada pelo
CIMMVI; evita custos de mudanga, instalagéo, adaptagéo e
reorganizagéo; mantém a integragéo institucional histérica com
a AMVI e os municipios associados; deve ter valor aferido por
laudo de locagdo, o imével é considerado bem publico.
Poderia, em abstrato, atender a demanda, mas demandaria
prospecgao, eventual mudanga, adequagdes prediais,
reorganizagao de rotinas, possivel alteracéo de enderego
institucional e custos de transicdo. Nao preserva a infraestrutura
ja existente nem a integragao operacional consolidada.

E alternativa que deve ser formalmente verificada, em
atendimento ao art. 74, § 5°, Il, da Lei n® 14.133/2021. A
simples existéncia de imdvel publico ndo é suficiente; ele deve
estar vago, disponivel e ser adequado em localizagao,
instalagbes, acessibilidade, seguranga, custo de adaptacado e
prazo de disponibilizagéo. O imével da AMVI se enquadra nesta
categoria em tese.

Exigiria investimento elevado, planejamento de longo prazo,
disponibilidade orgamentaria especifica, prazo incompativel
com a necessidade imediata e possivel assungao de riscos de
obra ou aquisigao patrimonial.

Embora reduzisse o desembolso direto do CIMMVI, ndo se
mostra sustentavel diante da informagao de que a AMVI ndo
possui mais arrecadagéo propria e necessita manter a
infraestrutura que também serve as finalidades publicas
regionais.

Conclusao

Alternativa mais adequada,
desde que instruida com
laudo de avaliagéo, certiddes,
documentos do imoével e
justificativa de singularidade e
vantagem.

Menos vantajosa no cenario
atual, salvo se o laudo
demonstrar desvantagem
econdmica relevante da
locacdo pretendida ou se
houver imével publico/privado
que atenda melhor ao
interesse publico.

Depende de certificagdo nos
autos. Caso inexista outro
imovel publico mais
adequado, a locagao da AMVI
permanece tecnicamente
mais adequada.

Inadequada para atendimento
imediato da demanda e, em
principio, menos eficiente
para a finalidade atual.

N&o ¢ a alternativa mais
segura ou sustentavel para a
manutengdo da estrutura,
salvo deliberagdo expressa e
comprovacgao de viabilidade
financeira pela AMVI.

A analise preliminar indica que a locagcao do imovel publico da AMVI representa a solugao
mais aderente ao interesse publico, pois aproveita estrutura existente, preserva a
continuidade dos servicos, evita despesas indiretas de transicdo e mantém a sede em local
cuja escolha se justifica por caracteristicas proprias de instalagéo, localizagao, integragéo
institucional e disponibilidade imediata.
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7. JUSTIFICATIVA DA SOLUGAO ESCOLHIDA E DA INVIABILIDADE DE COMPETIGAO

A solugdo proposta consiste na locacao do imével atualmente utilizado pelo CIMMVI junto a
AMVI, mediante contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo, desde que os
documentos do processo confirmem a compatibilidade do valor com o mercado, a
regularidade do imével, a inexisténcia de imdvel publico vago e disponivel apto a atender a
demanda e a efetiva vantagem da permanéncia do Consércio no local.

A inviabilidade de competicdo, nesta hipotese, decorre da necessidade administrativa de
escolha de imovel especifico, cujas caracteristicas de instalagdes e localizagdo atendem de
forma singular a demanda do CIMMVI. A singularidade ndo se limita ao endereco, mas
resulta da combinacgao de fatores: ocupacgao atual pelo Consércio, integragao histérica entre
CIMMVI e AMVI, disponibilidade imediata, existéncia de infraestrutura administrativa ja
mobilizada, auséncia de adaptag¢des imprescindiveis, continuidade das atividades, redugao
de custos indiretos e preservacao de estrutura institucional de interesse dos municipios do
Vale do ltapecerica.

A contratagdo ndo deve ser compreendida como escolha pessoal da locadora, mas como
escolha necessaria do imovel, a partir das caracteristicas objetivas que tornam sua locagao
mais eficiente e vantajosa para a Administragdo. Por isso, a justificativa devera ser
acompanhada de avaliacado técnica do valor locativo, vistoria do estado de conservacao e
demais documentos exigidos no art. 74, inciso V e § 5°, da Lei n® 14.133/2021.

8. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solugdo compreende a celebragéo de contrato de locacao entre o CIMMVI e a AMVI para
uso administrativo do imével situado na Rua Irma Marta Morato, n° 241, em Divinépolis/MG,
contemplando as dependéncias, instalacbes prediais e areas necessarias ao funcionamento
da sede administrativa do Consorcio.

O contrato devera disciplinar, de forma clara, no minimo: identificacdo do imével; prazo de
vigéncia; valor mensal e forma de reajuste; fonte orgcamentaria; obrigagdes da locadora;
obrigagdes do locatario; responsabilidades por tributos, encargos, despesas ordinarias e
extraordinarias; regras de manutencgao; vistorias inicial e final; possibilidade de resciséo;
condi¢cbes para benfeitorias; fiscalizagdo; forma de pagamento; san¢des e demais clausulas
necessarias a execugao contratual.

A solugdo devera ser instruida com Termo de Referéncia, minuta contratual, parecer
juridico, autorizacdo da autoridade competente, laudo de avaliagdo de locagao,
documentagcdo do imovel, certiddes de regularidade aplicaveis, comprovacdo de
inexisténcia de imdveis publicos adequados, documentacdo de representacdo da AMVI,
laudo do Corpo de Bombeiros atualizado e demais documentos exigidos pela legislagao e
pelos regulamentos internos do CIMMVI.

A ocupacao do imovel permitira a concentragao das equipes técnicas e administrativas em
espaco Unico, favorecendo a integracdo entre os setores, a tramitacdo interna de
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processos, a realizagdo de reunides técnicas, o atendimento aos municipios consorciados,
0 armazenamento e organizagdo de documentos administrativos, bem como a execucgao
das rotinas necessarias ao cumprimento das finalidades publicas do CIMMVI. A destinagao
do uso sera exclusivamente institucional e administrativa, vinculada ao interesse publico e
as competéncias do Consorcio, ndo se confundindo com uso residencial, comercial
autdbnomo ou finalidade estranha as atividades consorciadas.

Além das atividades de expediente interno, o imével podera ser utilizado para reunides de
planejamento, capacita¢cdes, encontros técnicos, sessdes e atos administrativos
relacionados aos processos de contratagdo, elaboracdo de documentos juridicos,
acompanhamento de programas e projetos, execugédo de rotinas financeiras e articulagéao
intermunicipal. Dessa forma, a permanéncia da estrutura do CIMMVI no imével mostra-se
compativel com a finalidade publica da contratagao, considerando que o local ja comporta
as atividades atualmente desenvolvidas e dispde de condicdes adequadas para a
continuidade dos servigos.

Funcao Unidade/Setor Atividades a serem exercidas no imével

Assessoria Juridica | Direx/Juridico Prestacao de assessoramento juridico a Diretoria Executiva e aos
setores do Consoércio; analise de minutas, contratos, termos,
pareceres e manifestagbes juridicas; acompanhamento da
regularidade juridica dos processos administrativos, licitatorios e
contratuais.

Progoeiro Departamento de | Conducdo de procedimentos licitatorios, especialmente pregbes e
Licitagoes demais processos de contratagdo; analise de propostas e
documentos de habilitagdo; elaboragdo de atas, despachos e atos
relacionados as contratagdes publicas do Consorcio.

Tesouraria e | Diretoria Coordenacdo de programas institucionais e execugdo de rotinas
coordenadoria de | Administrativa financeiras e de tesouraria; acompanhamento de pagamentos,
programas receitas, obrigagdes administrativas, controles internos e suporte a

gestao orcamentaria e financeira do Consorcio.

Coordenadoria de | Departamento de | Apoio técnico e administrativo a coordenagdo de programas e aos
programas Licitagbes processos de  contratagao; elaboragdo, organizagdo e
acompanhamento de documentos preparatérios, instrugao processual
e suporte as demandas do Departamento de Licitagdes.

Coordenadoria de | Diretoria Coordenagdo e acompanhamento de programas administrativos;
programas Administrativa apoio a gestdo interna, organizacdo de fluxos, controle de
documentos, atendimento as demandas dos municipios consorciados
e suporte as rotinas da Diretoria Administrativa.

Diretoria Executiva | Direx Direcdo, coordenagcdo e supervisdo geral das atividades do
Consoércio; representagdo administrativa da entidade; articulagdo com
0s municipios consorciados, acompanhamento de programas,
deliberagbes internas, planejamento institucional e gestdo da equipe
técnica.
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Gestdo e acompanhamento de agbes, programas e projetos
relacionados ao meio ambiente e a sustentabilidade; apoio técnico
aos municipios consorciados; elaboragdo de documentos, relatérios e
planejamento de atividades ambientais.

Coordenagao de atividades técnicas e administrativas ligadas ao
departamento; apoio na execugdo de programas ambientais,
Chefias de | Departamento de | organizacdo de demandas dos municipios, producéo de informagdes
departamento Meio Ambiente e | técnicas e acompanhamento de agdes de sustentabilidade.

Sustentabilidade

Planejamento, controle e acompanhamento das agbes do
departamento; suporte técnico aos projetos ambientais e de
sustentabilidade; participagdo em reunides, elaboragao de relatérios e
articulagdo com os municipios atendidos.

Execugéao, coordenagao e acompanhamento de atividades vinculadas
ao meio ambiente e a sustentabilidade; apoio a implementagéo de
programas consorciados, organizagdo de informagdes técnicas e
atendimento as demandas institucionais dos municipios.

Em sintese, o imovel sera utilizado como base fisica para a execugado das atividades
administrativas, juridicas, licitatérias, financeiras, técnicas e ambientais do CIMMVI,
garantindo condi¢cdes adequadas de trabalho a equipe, continuidade dos servigos publicos
consorciados e atendimento eficiente aos municipios integrantes do Consoércio.

9. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

A quantidade estimada decorre da prépria natureza do objeto: trata-se da locagéo de 01
(um) imével, utilizado como sede administrativa do CIMMVI. A unidade de mensuragao
recomendada é “més de locagdo”, com quantitativo definido conforme o prazo de vigéncia
estabelecido no contrato.

Item Descrigcao Unidade Quantidade estimada
1 Locagao de imoével destinado ao funcionamento da sede Més 12 meses, conforme
administrativa do CIMMVI, com suas dependéncias, vigéncia a ser definida
instalagOes prediais e infraestrutura correlata, situado na no Termo de
Rua Irma Marta Morato, n° 241, Bairro Il Prolongamento Referéncia e no
Bom Pastor, Divinépolis/MG, CEP 35.500-140. contrato.

Caso a Administracao opte por vigéncia inicial de 12 (doze) meses, a quantidade sera de 12
mensalidades. Caso opte por vigéncia diversa, a memoria de calculo devera ser ajustada ao
prazo efetivo aprovado, observadas a disponibilidade orgcamentaria e a justificativa
administrativa.

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

O valor estimado da contratagdo devera ser definido com base em laudo de avaliagéo de
locacao elaborado por profissional ou empresa habilitada, considerando as caracteristicas
do imével, localizacio, area construida, estado de conservacgao, padrao construtivo, usos
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permitidos, valores praticados no mercado imobiliario local e eventuais especificidades da
ocupacao pelo CIMMVI.

Até a juntada do laudo de avaliagdo, recomenda-se que o presente ETP mantenha campo
préprio para preenchimento do valor mensal e do valor global estimado, evitando a fixagdo
de preco sem suporte técnico. A contratacdo somente devera prosseguir apos a
compatibilizagado do valor proposto pela AMVI com o valor de mercado apurado no laudo.

Parametro Meméria de calculo / fonte Valor

Valor mensal estimado Conforme laudo de avaliagéo de locagéo a ser juntado R$ 5.000,00
aos autos.

Prazo de vigéncia 12 meses, conforme definicdo no Termo de Referénciae | 12 meses

considerado no contrato.

Valor global estimado Valor mensal estimado x numero de meses de vigéncia. R$ 60.000,00

Critério de aceitabilidade Valor compativel com a avaliagdo prévia e com os pregos | R$ 5.864,41
de mercado, observada a disponibilidade orgamentaria.

A Administracao classificou a estimativa de valor a partir de avaliacdo imobiliaria “broker
opinion” emitida por responsavel técnico regularmente inscrito no CRECI.

11. JUSTIFICATIVA PARA O NAO PARCELAMENTO DA SOLUGAO

O parcelamento do objeto ndo se mostra tecnicamente possivel nem economicamente
recomendavel, pois a necessidade administrativa €& atendida por imével especifico e
indivisivel, destinado ao funcionamento integrado da sede administrativa do CIMMVI. A
divisdo da contratacdo por ambientes, salas ou partes do imovel poderia comprometer a
funcionalidade, a seguranga, a gestao do espacgo e a continuidade das atividades.

Assim, recomenda-se a contratacdo de solugdo unica, consistente na locacado de 01 (um)
imovel, preservando a integralidade da estrutura utilizada e evitando fragmentagao indevida
do objeto.

12. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

A locagao podera se relacionar com outras despesas necessarias ao funcionamento da
sede administrativa, sem que tais despesas integrem automaticamente o objeto deste
contrato. Deverdo ser analisadas, em autos proprios ou no Termo de Referéncia, as
seguintes contratagdes correlatas ou despesas interdependentes:

fornecimento de energia elétrica, agua, internet, telefonia e demais servigos de utilidade
publica;

servigos de limpeza, conservacgdo, vigilancia, manutengao predial, controle de pragas e
suporte operacional;

manutengdes ordindrias e extraordinarias, observada a divisdo de responsabilidades

entre locador e locatario;

eventuais seguros, equipamentos, mobiliario, sinalizagado, adequagdes de acessibilidade
ou tecnologia necessarios ao funcionamento do CIMMVI,
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controle de documentos, arquivo fisico e estrutura de atendimento aos municipios
consorciados.
O Termo de Referéncia e a minuta contratual deverao especificar quais despesas estao ou
nao incluidas no valor locativo, evitando sobreposi¢cdo de custos, pagamentos indevidos ou
indefinicdo de responsabilidades.

13. ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA ADMINISTRAGAO

A contratagdo esta alinhada ao planejamento administrativo do CIMMVI na medida em que
assegura a manutencdo de espacgo fisico indispensavel ao funcionamento da Diretoria
Executiva e a execucdo das atividades institucionais do Consoércio. A demanda foi
formalizada no DFD e classificada como prioritaria, diante da necessidade de continuidade
das rotinas administrativas e do atendimento aos municipios consorciados.

Devera ser verificada a previsdo da contratagao no Plano de Contratacbes Anual — PCA, se
existente e aplicavel ao CIMMVI, ou, alternativamente, devera ser juntada justificativa de
inclusdo superveniente ou de compatibilidade com o planejamento orgamentario e
administrativo do exercicio de 2026.

14. RESULTADOS PRETENDIDOS

Garantir a continuidade do funcionamento da sede administrativa do CIMMVI, sem
interrupgéo das atividades institucionais.
Evitar despesas indiretas com mudanca, instalacdo, adaptacao, transporte de
documentos, reconfiguragdo de ambientes e reorganizagao logistica.
Aproveitar estrutura fisica ja existente e em uso, com melhor aproveitamento dos
recursos materiais, humanos e financeiros disponiveis.
Preservar a integragao institucional entre CIMMVI, AMVI e municipios associados,
fortalecendo a atuagéao regional do Consoércio.
Viabilizar contratagdo transparente, motivada e compativel com o mercado, apoiada em
laudo de avaliagao e documentos técnicos.
Contribuir para a manutengdo da infraestrutura de interesse publico regional, sem
descaracterizar o dever de demonstrar vantajosidade econémica para o CIMMVI.
Reduzir riscos de descontinuidade, ineficiéncia e custos desnecessarios com solugoes
alternativas menos aderentes a necessidade publica.

15. PROVIDENCIAS PREVIAS A CELEBRAGAO DO CONTRATO

Antes da celebragdo do contrato, recomenda-se a adogao e comprovacao, nos autos, das
seguintes providéncias:

Juntar o DFD, este ETP, o Termo de Referéncia, a autorizacdo da autoridade
competente e a justificativa de contratagao direta.
Obter laudo de avaliacéo de locacao, contemplando valor de mercado, caracteristicas do
imével, estado de conservagéo, metragem, localizacao e condi¢des de uso.
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Realizar vistoria técnica inicial, com registro fotografico e termo de vistoria, indicando o
estado de conservacdo do bem e eventuais responsabilidades de manutengao.

Juntar documento de dominio, posse, matricula, autorizagdo de locagéo ou instrumento
equivalente que comprove a legitimidade da AMVI para locar o imovel.

Juntar documentos constitutivos e ata/decisao competente da AMVI autorizando a
locacao, quando exigivel, bem como documentos de representagdo da pessoa que assinara
o contrato.

Certificar a inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto,
com consulta formal aos setores ou entes competentes.
Juntar laudo do Corpo de Bombeiros atualizado, preferencialmente AVCB ou documento
equivalente, bem como verificar prazo de validade.
Certificar a inexisténcia de adaptagdes imprescindiveis para a ocupagao ou, se houver,
estimar custos, justificar a necessidade e analisar prazo de amortizagao dos investimentos.
Verificar disponibilidade e adequacdo orcamentaria, indicando dotacao, fonte de
recursos e empenho.
Submeter a minuta contratual e a instrugdo do processo ao exame juridico, quando
cabivel.
Providenciar publicagéo e registros obrigatorios, inclusive no PNCP.

16. ADAPTAGOES, MANUTENGOES E AMORTIZAGAO DE INVESTIMENTOS

Com base nas informagdes disponiveis no DFD, ndo existem adapta¢des imprescindiveis
para a locagao pretendida, pois o imdvel ja se encontra em uso pelo CIMMVI e conta com
informacado de laudo do Corpo de Bombeiros atualizado. Assim, ndo ha, nesta fase,
previsdo de investimentos relevantes a serem amortizados para viabilizar a ocupacao.

Caso o laudo de avaliagao, a vistoria técnica ou a fiscalizagao identifiquem a necessidade
de adequacdes futuras, o processo devera indicar: natureza da adaptacao, responsavel
pelo custeio, estimativa de valor, prazo de execucgdo, impacto sobre a ocupacéo,
necessidade de autorizagdo da locadora e eventual prazo de amortizacdo, observada a
legislagao aplicavel e a vantajosidade para o CIMMVI.

A minuta contratual devera distinguir manutenc¢des ordinarias, decorrentes do uso cotidiano,
e manutencgodes extraordindrias ou estruturais, evitando transferéncia indevida de obrigagdes
e prevenindo litigios durante a execugéo.

17. SUSTENTABILIDADE E POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A solucao proposta apresenta impacto ambiental reduzido, por aproveitar imével ja edificado
e em uso, evitando a construcdo de nova sede, a reforma de outro espaco, a geracao de
residuos de obra e o consumo adicional de materiais decorrentes de mudanca e adaptagéao.
A permanéncia no imoével contribui para racionalizacdo de recursos e continuidade
operacional.

Recomenda-se que a execucao contratual adote praticas de sustentabilidade, tais como uso
racional de energia elétrica e agua, manutencdo preventiva de instalagdes, gestdo
adequada de residuos, preferéncia por reparos que aumentem eficiéncia e durabilidade,
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controle de consumo e preservagao das instalagbes prediais. Eventuais aquisicbes
correlatas deverdo observar critérios sustentaveis compativeis com o objeto.

18. ANALISE DE RISCOS DA CONTRATAGAO

A seguir, apresenta-se matriz preliminar de riscos, a ser revisada pela equipe de
planejamento, pelo gestor e pelo fiscal do contrato conforme a instrugdo processual e a

execucgao contratual.

Risco identificado Probabilidade Impacto Medidas preventivas e mitigadoras

Valor locativo acima do Média Alto Exigir laudo de avaliagédo independente; negociar

mercado valor; registrar justificativa de compatibilidade;
condicionar a contratagao a adequagao do preco.

Questionamento do Média Alto Demonstrar singularidade do imével; certificar

enquadramento por inexisténcia de imdveis publicos adequados; juntar

inexigibilidade laudo, vistoria, justificativa de vantajosidade, parecer
juridico e autorizagao formal.

Documentagao do imével ou Média Alto Juntar matricula, cadastro, instrumento de posse ou

da AMVI insuficiente autorizagéo de locagdo; documentos constitutivos; ata
de autorizagdo; poderes de representagéo e certidoes
aplicaveis.

Indefinigéo sobre encargos, Média Médio Detalhar no contrato a responsabilidade por IPTU,

tributos e manutengéo taxas, consumo, manutencao ordinaria e
extraordinaria, benfeitorias e reparos.

Vencimento ou irregularidade Baixa/Média Alto Juntar documento atualizado; controlar validade;

do laudo do Corpo de prever obrigacdo de manutengéo das condigdes de

Bombeiros seguranga.

Necessidade futura de Média Médio Realizar vistoria; prever regras para autorizagao,

adaptagbes nao prevista custeio e amortizagao; submeter adaptacdes
relevantes a analise técnica e juridica.

Descontinuidade da ocupagdo | Baixa/Média Alto Estabelecer prazo, aviso prévio, condigées de

por resciséo ou conflito rescisdo, dialogo institucional e planejamento de

institucional contingéncia.

Auséncia de fiscalizagédo Média Médio Designar gestor e fiscal; instituir rotinas de

contratual efetiva acompanhamento; registrar ocorréncias, pagamentos
e vistorias periddicas.

Pagamento por despesas ndo | Baixa/Média Médio Conferir notas, boletos e documentos; compatibilizar

incluidas ou duplicadas

contrato de locagdo com demais contratos correlatos;
exigir autorizagéo para despesas extraordinarias.

19. MODELO DE EXECUGAO, GESTAO E FISCALIZAGAO

A execucao contratual ocorrera por meio da disponibilizagao continua do imével ao CIMMVI
durante a vigéncia contratual, em condi¢cbes adequadas de uso, conservagao e seguranga,
conforme termo de vistoria inicial e clausulas contratuais.

O CIMMVI devera designar gestor e fiscal do contrato, responsaveis por acompanhar a
disponibilidade do imovel, conferir a regularidade dos pagamentos, controlar vigéncia,
verificar obrigacdes da locadora, registrar ocorréncias, demandar reparos, acompanhar
documentagdo periodica e subsidiar eventuais prorrogacdes, reajustes, rescisbes ou
alteragdes contratuais.

Consércio Intermunicipal Multifinalitario do Vale do Itapecerica
Rua Irma Marta Morato, 241 « Bom Pastor « 5.500-140 ¢ Divindpolis « MG
+ 55 (37) 3213-8304 + consorciocimmvi@gmail.com
Pagina 13 de 16



CIMVI

A locadora devera manter o imével em condi¢cdes compativeis com a finalidade contratada,
cumprir obrigacdes legais e contratuais, disponibilizar documentos solicitados, permitir
vistorias e solucionar, nos prazos pactuados, questdes sob sua responsabilidade.

20. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA E FINANCEIRA

A contratacao devera observar a existéncia de disponibilidade orgamentaria e financeira no
exercicio correspondente, com indicagdo da dotagcdo orcamentaria, fonte de recursos e
elemento de despesa adequado. A despesa mensal somente devera ser assumida apés
confirmagao do valor compativel com laudo de avaliagdo e aprovagdo da autoridade
competente.

Para fins de planejamento, o valor global sera calculado pela multiplicagao do valor mensal
aprovado pelo numero de meses de vigéncia contratual, acrescido de eventuais despesas
acessorias expressamente assumidas pelo CIMMVI e justificadas no Termo de Referéncia.

21. TRANSPARENCIA, PUBLICIDADE E CONTROLE

A instrucdo devera ser organizada de forma clara, com identificagdo dos documentos
essenciais e motivacao suficiente para permitir controle interno, externo e social. O
processo devera conter justificativa de prego, justificativa da escolha do imével, justificativa
do enquadramento legal, documentos da locadora, documentos do imoével e manifestagdes
técnicas e juridicas cabiveis.

Apds a contratacdo, deverdo ser observadas as exigéncias de publicidade e registro
aplicaveis, inclusive divulgacdo no Portal Nacional de Contratagcbes Publicas — PNCP,
quando cabivel, além dos meios oficiais utilizados pelo CIMMVI.

22. CLASSIFICACAO DA INFORMAGAO

Em principio, o presente ETP nédo contém informagdes sigilosas e pode integrar processo
administrativo publico. Caso a Administragdo decida preservar temporariamente a
estimativa de valor ou anexos de pesquisa de precos até momento processual adequado,
devera justificar formalmente a restricido de acesso, observada a legislacdo de acesso a
informacao e a transparéncia necessaria as contratacbes publicas.

23. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Diante dos elementos constantes do DFD e da analise técnica preliminar realizada,
conclui-se que a locagdo do imével atualmente utilizado pelo CIMMVI junto a AMVI é
solucdo adequada e vantajosa para atendimento da necessidade administrativa,
especialmente por assegurar continuidade operacional, aproveitar infraestrutura existente,
evitar custos de transigdo e adaptacdes, preservar a integragao institucional com a AMVI e
0s municipios associados e possibilitar ocupagao imediata.

Consércio Intermunicipal Multifinalitario do Vale do Itapecerica
Rua Irma Marta Morato, 241 « Bom Pastor « 5.500-140 ¢ Divindpolis « MG
+ 55 (37) 3213-8304 + consorciocimmvi@gmail.com
Pagina 14 de 16



CIMVI

A contratacao direta por inexigibilidade de licitagdo mostra-se tecnicamente justificavel, em
tese, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, em razdo das
caracteristicas de instalacdes e localizagdo do imovel que tornam necessaria sua escolha. A
efetiva formalizacdo do contrato, contudo, fica condicionada a juntada e validagao dos
documentos obrigatoérios, especialmente laudo de avaliagado de locagdo, analise do estado
de conservacéo, comprovagao de inexisténcia de adaptagdes imprescindiveis ou estimativa
de seus custos, certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis aptos
ao objeto, documentacgéo de legitimidade da AMVI, comprovacéao de regularidade do imével
e parecer juridico favoravel, quando cabivel.

Assim, recomenda-se o prosseguimento da instrugdo processual para contratacdo direta,
com elaboracédo do Termo de Referéncia e demais atos preparatérios, desde que cumpridas
as providéncias indicadas neste ETP e demonstrada, de forma documental, a
compatibilidade do valor locativo com o mercado e a vantagem da solugéo para o CIMMVI.

24. ELEMENTOS PARA INSTRUGAO DO PROCESSO

Documento

DFD — Documento de Formalizagédo
da Demanda

ETP — Estudo Técnico Preliminar
Termo de Referéncia

Laudo de avaliagédo de locagao
Vistoria técnica do imével

Certificagédo de inexisténcia de imoével
publico vago e disponivel - ou opgao
pelo imoével publico em apreco.
Justificativa de singularidade e
vantagem

Documentos do imével

Laudo do Corpo de Bombeiros/AVCB
Documentos da AMVI

Disponibilidade orcamentaria
Parecer juridico

Minuta do contrato
Designacgéo de gestor e fiscal

Finalidade / observagao

Comprovar a origem da necessidade e a autorizagao inicial de processamento
da demanda.

Demonstrar a melhor solugéo, a viabilidade e a adequagéao da contratagao.
Definir objeto, obrigagdes, prazo, valor, fiscalizagdo, pagamento, reajuste e
demais condigdes.

Atender ao art. 74, § 5°, |, da Lei n°® 14.133/2021 e justificar o prego.
Comprovar estado de conservagao, condi¢gdes de uso e eventual necessidade
de reparos.

Atender ao art. 74, § 5°, |l, da Lei n® 14.133/2021.

Atender ao art. 74, § 5°, 1, da Lei n® 14.133/2021.

Matricula, cadastro municipal, IPTU, plantas, laudos e demais documentos
disponiveis.

Comprovar regularidade minima de seguranga contra incéndio e panico,
conforme aplicavel.

CNPJ, estatuto, ata de eleigao, ata/autorizagdo de locagao, poderes de
representagao e certiddes.

Comprovar dotacéo e capacidade financeira para a despesa.

Examinar legalidade do enquadramento e da minuta contratual, quando
cabivel.

Formalizar condi¢des de execugao, responsabilidades e obrigagbes das partes.
Assegurar acompanhamento e controle da execucéo contratual.
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25. ASSINATURAS
Divindpolis/MG, 07 de julho de 2026.

govb

Documento assinado digitalmente

LUAN HENRIQUE ARANTES PEREIRA
Data: 07/07/2026 09:53:41-0300
Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Luan Henrique Arantes Pereira
Coordenador de Programa - CIMMVI
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