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Estado do Tocantins
Camara Municipal de Porto Nacional
Avenida Murilo Braga, n° 1887, Bairro Centro, Cep: 77.500-000
Fone: (63) 3363 — 7296

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
(Conforme ao art. 74, inciso V da lei 14.1 33/21)

Objeto: Locagio de imo6vel para instalagfio e funcionamento da Subcamara da CAmara Municipal de
Porto Nacional — TO

Enderecgo do imével: Rua 15 de Novembro, lote 13A, Quadra 02, Loteamento Residencial
Palmares, Distrito de Luzimangues — Porto Nacional — TO

Interessada: Camara Municipal de Porto Nacional — TO

Responsavel técnico: Pedro Augusto Oliveira Amaral

1. CONTEXTUALIZACAO DE DEMANDAS.

A Céamara Municipal de Porto Nacional, no uso de suas atribuigbes constitucionais e legais, tem
buscado garantir a expansdo do atendimento legislativo & populagdo do Distrito de Luzimangues.
Considerando que a regido vem registrando significativo crescimento populacional, socioecondmico e
comercial, evidencia-se a necessidade da criagfio de uma unidade descentralizada — a SubeAmara de
Luzimangues.

A descentralizac@io visa ampliar o acesso da populagdo local aos servicos legislativos, garantir maior
representatividade territorial e oferecer melhores condigdes para o exercicio da cidadania, conforme
preceitos do art. 37 da Constitui¢éo Federal (principios da eficiéncia e da acessibilidade).

2. JUSTIFICATIVA DA SOLUCAO POR LOCACAO IMOBILIARIA

Considerando:
 Inexisténcia de imével publico disponivel e adequado para abrigar a Subcamara no distrito;
« Urgéncia na instalagio da unidade, motivada pelo atendimento a demanda da comunidade e
deliberagdes legislativas;
e Maior economicidade e agilidade da locagdo em relagdo a alternativas como construgdo ou
reforma de prédio proprio (auséncia de projeto basico, licitagdo de obra, prazos superiores a 12
meses);

A locagio mostra-se a solugdo mais adequada, tempestiva e viavel, de acordo com os principios da
razoabilidade, proporcionalidade, legalidade, eficiéncia e vantajosidade (art. 11 da Lei 14.1 33/2021).

3. ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, ECONOMICA E JURIDICA

3.1 Requisitos Técnicos do Imével
Com basp nas necessidades institucionais, o imével a ser locado devera possuir:
o Area construida igual ou superior a 600 m?;
o Bstrutura composta por salio de plendrio, salas administrativas, banheiros acessiveis
(inclusive PNE), recepc¢io, almoxarifado e cozinha funcional;
o Area externa com estacionamento pavimentado:
e Acessibilidade conforme Lei n°® 10.098/2000 e ABNT NBR 9050;
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e Sistema elétrico e hidraulico funcionando;
o Condigdes de seguranga e integridade da edificagdo.

3.2 Analise Mercadolégica
Com base no Parecer Técnico de Avaliacio Mercadologica n° 031/2025, elaborado por profissional

habilitado (CRECI F1503/TO, CNAI 7119), 0 imével avaliado possui:

o Areade 1.050.00 m? de terreno e 630 m? de érea edificada;

o Localizago estratégica: acesso pela TO-080, préximo a Subprefeitura e centro comercial:

o Estrutura nova, adequada e pronta para ocupagao institucional.
Valor de mercado estimado para locagio:

» Minimo: R$ 17.700,00

e Meédio: R$ 18.270,00

e Maximo: RS 18.800,00
Esses valores foram apurados utilizando o métode comparativo direto de dados de mercado,
conforme preceituado na Norma Brasileira de Avaliaciio de Iméveis (NBR 14.653-2) e na Resolugéo
COFECI 1.066/2007.

3.3 Regularidade Juridica

0 imével encontra-se devidamente registrado sob matricula n° R-95.748 do Cartério de Registro de
Imoveis de Porto Nacional — TO. O locador, JJ Holding LTDA (CNPJ: 34.381.705/0001-18), esta
com situacdo cadastral ativa conforme comprovante de inscricdo no CNPJ, nfo havendo restrigdes

impeditivas & celebragdo contratual.

4. DIAGNOSTICO DA SITUAGCAO ATUAL

« Nio ha prédio proprio da Cdmara Municipal em Luzimangues;

e A auséncia de estrutura local prejudica a efetividade da fungfo legislativa e o atendimento a
populagéo;

« Nio existe alternativa mais vantajosa em curto prazo que permita atender & demanda com
economicidade, seguranca e eficiéncia.

5. ALTERNATIVAS ANALISADAS
Alternativa Vantagens Desvantagens

Altissimo custo, demoera excessiva,
inviabilidade or¢amentaria

Construgio de imoével
proprio

Reforma de prédio Nio existe prédio publico disponivel
pablico antigo no distrito

Locacdo de imével Rapidez na implementagdo, custo Contrato temporario, dependéncia do
particular adequado, imével pronto mercado imobilidrio

Concluséo: a locacfio representa a winica alternativa viivel e vantajosa no atual cenario técnico,
or¢amentério e juridico.

Solugdo permanente

Utilizagdo de patrimdnio publico
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6. ESTIMATIVAS DE CUSTOS

Com base na avaliagdo mercadologica apresentada, a despesa estimada com a locagio do imovel é de
até RS 18.800,00 mensais, podendo ser pactuada em valor inferior conforme negociagdo, nao
ultrapassando o valor de mercado.

7. RISCOS IDENTIFICADOS E ESTRATEGIAS DE MITIGACAO
Risco Identificado Medidas de Prevencao/Mitigacao

Elaboragio de minuta com cldusulas resolutivas e

Inadimplemento de clausulas contratuais .
penalidades

Irregularidade documental do imovel ou Exigéncia de matricula atualizada, certiddes negativas €
locador CNP]J ativo

Incompatibilidade da estrutura com as.,. . . . ¢ . ol - N
s Vistoria técnica prévia e clausulas de adequagdo
necessidades

Reajustes abusivos Previsdo contratual de reajuste com base no IPCA anual

8. CONCLUSAO FINAL

A locagdio do imével situado na Rua 15 de Novembro, Lote 13A, Luzimangues — TO, de propriedade
da empresa JJ Holding LTDA, atende integralmente aos requisitos técnicos, operacionais e legais
exigidos pela CAmara Municipal de Porto Nacional — TO.

Diante da auséncia de alternativas mais vantajosas, da compatibilidade do valor locaticio com 0s
pregos de mercado e da urgéncia na instalagdo da SubcAmara, conclui-se pela viabilidade técnica,
econdémica e juridica da contratag@o, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

Camara Municipal de Porto Nacional — TO, 07 de maio de 2025.
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