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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

O presente Estudo Técnico Preliminar tem como objetivo analisar a
viabilidade da locacdo do imodvel situado a Rua Bom Jesus, n° 150, Bairro Bom Jesus,
em Jaboticatubas/MG, de propriedade do Esporte Clube Palmeiras, destinado a
realizacdo de atividades esportivas promovidas pela Secretaria Municipal de Cultura,
Esporte e Turismo. A locacdo do campo de futebol visa atender a demanda por um
espaco estruturado e bem localizado para a execugdo de projetos como o "Movimenta
Jabd” e outras iniciativas voltadas & promoc&do da pratica esportiva, da salde e da

inclusdo social no municipio.

Este estudo busca apresentar as condigbes do imovel, a justificativa para sua
contratacdo e os beneficios esperados, em consonancia com os principios da

economicidade, eficiéncia e interesse publico previstos na Lei n® 14.133/2021.

2. DESENVOLVIMENTO

I - NECESSIDADE DA LOCAGAO DE IMOVEL

A presente demanda refere-se a necessidade de locagdo de imdvel
destinado a realizacdo de atividades esportivas, recreativas e comunitarias no ambito
da Secretaria de Cultura, Esporte e Turismo, vinculada a Prefeitura Municipal de
Jaboticatubas. O imédvel localizado @ Rua Bom Jesus, n® 150, Bairro Bom Jesus,
Jaboticatubas/MG, de propriedade do Esporte Clube Palmeiras (CNPJ:
18.236.836/0001-55), foi identificado como o Unico disponivel e adequado as
finalidades pretendidas, considerando sua estrutura fisica, localizac8o estratégica e

condigdes de conservacao.

Trata-se de um terreno de 7.100 m2, com 90 m2 de &rea construida,
distribuidos em dois pavimentos. O imdvel possui vestidrios com banheiros, area
aberta, um cémodo e banheiro adicional no pavimento térreo, além de estrutura de
alvenaria conservada, coberturas em laje e telhas de amianto, e piso de cimento. Sua
localizacdo proxima ao centro comercial e a disponibilidade de infraestrutura urbana
completa (rede elétrica, abastecimento de dgua, esgoto, via asfaltada, transporte
coletivo, coleta de lixo, entre outros) o tornam altamente adequado para atender as

" demandas da Administracdo Municipal.

Ressalta-se ainda que, conforme laudo técnico de avaliagdo realizado pela
comissdo nomeada pela Portaria n® 049 de 06 de margo de 2025, ndo ha na regido
imoveis similares disponiveis para locagdo com as mesmas caracteristicas, area Util,
benfeitorias e localizacdo. Diante disso, o método utilizado para estimar o valor da

locacdo foi o da remuneragdo do capital investido, previsto no item 11.4.2 da NBR
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14.653-2, adequado para situagBes em que o método comparativo direto se

torna impraticavel.

A locacdo do referido imével se mostra imprescindivel para garantir a
continuidade e a ampliagdo das acBes publicas locais voltadas ao esporte, lazer,
inclusdo social e cidadania, sendo instrumento de apoio essencial a atuagdo da

Secretaria de Cultura, Esporte e Turismo junto a comunidade.
ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

A locagdo do imdvel situado a Rua Bom Jesus, n® 150, Bairro Bom Jesus, pertencente
ao Esporte Clube Palmeiras, estd em conformidade com o Art. 74, inciso V, da Lei Federal
no 14.133/2021, que trata da inexigibilidade de licitagdo quando, por suas caracteristicas e
localizag8o, ndo houver possibilidade de competig&o.

O espago dispde de estrutura adequada para atividades esportivas, sendo o Unico na ~
regido com essas condigdes, e sera utilizado prioritariamente para a pratica de esportes por
criancas, jovens e adolescentes, contribuindo para o desenvolvimento social e o estimulo a
cidadania.

A contratacdo estd alinhada ao planejamento da Secretaria Municipal de Cultura,
Esporte e Turismo, que visa ampliar 0 acesso ao esporte e promover acoes voltadas ao
publico infantojuvenil.

O processo sera formalizado conforme o Decreto Municipal n® 4.262/2023,
assegurando legalidade, transparéncia e interesse publico.

II - REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A contratacdo da locacéo do imdvel situado a Rua Bom Jesus, n® 150, Bairro Bom Jesus,
pertencente ao Esporte Clube Palmeiras, visa atender as demandas da Secretaria Municipal de
Cultura, Esporte e Turismo, com foco na promogao de praticas esportivas, espeoalmente
voltadas a criancas, adolescentes e jovens do municipio. Para garantir que a escolha do iméve'
atenda de forma eficaz aos objetivos da politica publica de esporte e lazer, foram observados—
0s seguintes requisitos:

1. Localizac8io estratégica: O campo esta localizado em uma regido de facil acesso, dentro
do perimetro urbano de Jaboticatubas, o que facilita o deslocamento de moradores de
diferentes bairros e distritos, promovendo maior participagao nas atividades esportivas
promovidas pela Secretaria.

2. Estrutura adequada para praticas esportivas: O imovel possui campo gramado com
dimensBes adequadas, vestidrios, banheiros e estrutura minima necessaria para a
realizacdo de treinos, jogos, torneios e escolinhas esportivas, atendendo as exigéncias
béasicas de seguranca e conforto dos usuarios.

3. Fomento ao esporte e a cidadania: A utilizagdo do espago permitird a realizagdo de
projetos e atividades esportivas regulares, com foco em formagdo cidada, inclus&o social
e desenvolvimento fisico e emocional dos participantes, principalmente criangas e
adolescentes em situacdo de vulnerabilidade.

4, Condicdes de uso: O imével se encontra em boas condigbes estruturais e requer apenas
manutengdes pontuais para seu pleno funcionamento, sendo, portanto, viavel para uso
imediato pela administragdo publica.

5. Compatibilidade orgamentaria: Os valores envolvidos na locagdo estdo dentro da
realidade orcamentéaria da pasta, oferecendo boa relagéo custo-beneficio em
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comparacdo a possiveis investimentos em construgdo ou reformas em outros locais

III- ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Sera locado um imével urbano de aproximadamente 7.100 m?, situado a Rua Bom
Jesus, n°. 150, Bairro Bom JEsus, na cidade de Jaboticatubas, para funcionamento das
atividades esportivas a serem realizadas pela Secretaria de Cultura, Esporte e Turismo

garantindo maior eficiéncia e qualidade no atendimento a populagéo.

ITEM DESCRICAO UNID. QTD.

01 Locagdo de imoével urbano de aproximadamente MES 12
7.100 m?2, situado a Rua Bom Jesus, n® 150, Bairro
Bom Jesus, Jaboticatubas, para uso como campo
de futebol. O espaco sera destinado a realizagdo
de atividades esportivas promovidas pela
Secretaria Municipal de Cultura, Esporte e
Turismo, promovendo a pratica de esportes e o
bem-estar da comunidade.

Iv - LEVANTAMENTO DE MERCADO

A avaliacdo do imdvel para fins de locacdo, de acordo com o Laudo de Avaliagdo Imobiliaria
para Locagdo de imovel, foi realizada com base no item 11.4.2 da norma NBR 14.653-2, que trata
da metodologia de remuneracio do capital, aplicdvel quando ndo existem imdveis comparaveis no
mercado com as mesmas caracteristicas, localizagdo, benfeitorias e finalidade de uso. Nesse caso,
ndo sendo possivel utilizar o método comparativo direto, o aluguel foi estimado com base na
rentabilidade que o imdvel proporcionaria a partir do valor do capital investido em sua construgéo.

Para isso, foi simulado quanto custaria reedificar o imdvel nos dias atuais, considerando o valor do
terreno, o valor das benfeitorias, os custos financeiros (calculados com base na taxa SELIC anual
de 13,25% e um prazo médio de 12 meses para execugdo da obra), e subtraidas as despesas de
comercializa¢cdo, como corretagem e publicidade. O lucro ndo foi incluido neste caso. O valor de
reedico foi estimado em RS 1.882.570,00, enquanto o valor de venda, apds as dedugdes, resultou
em RS 1.764.619,05.

A partir desses dados, foi calculado o fator de comercializagdo (relagdo entre o valor de venda e o
valor de reedic3o), que resultou em aproximadamente 0,9373. Esse fator indica que o imovel, no
mercado atual, vale ligeiramente menos do que custaria para ser construido novamente. Essa
metodologia foi adotada para estimar um valor justo de aluguel, baseado na remuneragdo do
capital investido, conforme orientagdo técnica do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia).
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V - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

0 estudo tem como principal objetivo identificar a adequagdo do imovel proposto a
finalidade de atender a Secretaria de Cultura, Esporte e Turismo, considerando a necessidade
do municipio, visando a qualidade do atendimento a populagao.

Foi formada uma Comissdo de Avaliacdo, conforme estabelecido pela Portaria nO.
049, de 06 de marco de 2025, com a responsabilidade de realizar a avaliac8o prévia do imovel.
A comissdo levou em consideracdo diversos fatores cruciais para a viabilidade da locagdo,
incluindo as condigbes de infraestrutura e seguranga do imoével, as imperfeigbes estruturais
encontradas e outros aspectos relevantes, como a localizagdo e a acessibilidade, que sdo
essenciais para a eficiéncia no atendimento aos cidad&os e no funcionamento das atividades.

Com base nas avaliaces realizadas pela comissdo, foi possivel estimar o valor
mensal de locacdo do imdvel, considerando suas caracteristicas e as necessidades da
administragdo publica.

Apds a andlise, estimou-se o valor de R$1.600,00 (Mil e seiscentos reais = = :
mensais), valor que serd utilizado como referéncia para o processo de formalizagdo da
contratacdo. Esse valor estd em conformidade com os parametros de mercado e a necessidade
de um imovel que atenda aos requisitos da Prefeitura Municipal de Jaboticatubas para o
funcionamento das atividaedes promovidas pela Secretaria de Cultura, Esporte e Turismo,
proporcionando um ambiente adequado, seguro e acessivel conforme Laudo de Avaliagdo

Imobilidria para Locagdo.
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VI - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A locacg8o do imdével situado na Rua Bom Jesus, n® 150, Bairro Bom Jesus, de
propriedade do Esporte Clube Palmeiras, tem como finalidade viabilizar a continuidade e o
fortalecimento das atividades culturais, esportivas e de lazer promovidas pela Secretaria
Municipal de Cultura, Esporte e Turismo de Jaboticatubas. Trata-se de uma solugdo
estratégica diante da auséncia de equipamentos publicos com infraestrutura equivalente e
localizacdo adequada para a execugdo regular dessas agdes.

O imdvel, que inclui campo de futebol, vestidrios e drea de apoio, encontra-se em
condicdo favoravel para o uso imediato, reduzindo a necessidade de grandes investimentos
em adaptacdes. Sua estrutura atende as exigéncias operacionais dos projetos esportivos e
culturais realizados ao longo do ano, garantindo acessibilidade, seguranga e conforto aos
participantes.

Além disso, a localizacdo do imdvel, em regido urbana e de facil acesso, favorece a
participacdo da comunidade local nas atividades, fortalecendo o vinculo entre o poder publico
e a populagdo. A escolha deste espago permite ampliar o alcance dos programas sociais e
eventos promovidos pela pasta, como campeonatos, oficinas e agdes educativas voltadas a
juventude.

Por fim, a contratacdo da locagdo foi fundamentada por laudo técnico de avaliagdo,
conforme previsto na NBR 14.653-2, utilizando o método da remuneragéo do capital, uma
vez que ndo ha imdveis similares disponiveis no mercado local para fins comparativos. A
operacgdo esta em conformidade com a legislagdo vigente, incluindo a Lei n°© 14.133/2021, e
representa o uso responsavel dos recursos publicos, priorizando o interesse coletivo e o
fortalecimento das politicas publicas de esporte e cultura no municipio.

VII - JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO (OU NAO) DA SOLUGAO

Ndo hd que se falar em parcelamento da solugdo, pois, essa implicara

locacdo de um imovel.

VIII - RESULTADOS PRETENDIDOS
A locagdo do campo de futebol do Esporte Clube Palmeiras tem como objetivo garantir

a continuidade das acles esportivas, culturais e recreativas da Secretaria Municipal de
Cultura, Esporte e Turismo. Com infraestrutura pronta e localizagdo acessivel, o imdvel
permitirda a realizacdo de atividades regulares com mais eficiéncia, reduzindo custos
operacionais e ampliando o acesso da populacéo as politicas publicas de lazer, esporte e
cultura.

IX —~ PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO

A seguir, descrevem-se as agdes e procedimentos a serem seguidos pela

administragdo publica municipal:

1. Montagem do procedimento para locacdo: a administracdo municipal devera

seguir todos os trémites legais para formalizar a locagdo, conforme estabelecido .,
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pela Lei n% 14.133/2021. Isso inclui a elaboragdo do contrato de locagéo, que
serd revisado e aprovado pelos departamentos juridicos e financeiros da
Prefeitura;

2. Providéncia da documentagdo para assinatura do contrato: sera necessario
providenciar toda a documentag&o para formalizar a locagdo do imdvel, que
inclui a revisdo e assinatura do contrato, com todas as clausulas e condigdes
claras, garantindo que ambas as partes (Prefeitura e proprietario) cumpram
suas responsabilidades. A documentagdo também deve incluir as condigdes de
pagamento, prazo de locagdo e outras especificidades, como a descrigdo da
infraestrutura do imovel;

3. Registro de dgua e luz em nome da Prefeitura: apds a assinatura do contrato,
a Prefeitura deverd solicitar o registro das contas de agua e luz em seu nome,
para garantir que Os servigos estejam devidamente adequados ao
funcionamento do novo local. A formalizagdo dessas contas € essencial para
assegurar que o novo centro administrativo possua todos 0s recursos
necessarios para operagao;

4. Providéncias para isengdo de pagamento de IPTU: apds a assinatura do
contrato, o Setor de Licitacdes encaminhara copia do contrato a Secretaria de
Fazenda para que seja adotado as providéncias de isengdo de IPTU do imével,

removendo a obrigac8o de pagamento por parte do proprietario;

X - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Este estudo ndo identificou a necessidade de realizar contratagdes
acessérias para a perfeita execucdo do objeto, uma vez que todos os meios necessarios

para a aquisigdo podem ser supridas apenas com a contratagdo ora proposta.

XI - IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS DE TRATAMENTO

A presente locagdo do imdvel ndo apresenta a possibilidade de ocorréncia
de impactos ambientais.

XII - DECLARAGCAO DE VIABILIDADE DA LOCAGCAO

Os estudos técnicos preliminares evidenciaram que a locagdo do imodvel é
a solugdo necessaria para atendimento das necessidades da Administragdo Municipal
de Jaboticatubas.
Jaboticatubas, 27 de maio de 2025.

Secretaria Muhicipal de Cultura, Esporte e Turismo
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