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4RAuSE DEBISCO PAFIA LOCACAO DE IMOVEL
1. Identificaeao do lm6vel

•     Enderego: Rua Rui Barbosa, SN, Tres Poderes,  lmperatriz-MA

•     Proprietario: JOAO BATISTA ALVES OLIVEIRA

®

•      Tipo de  lm6vel:  Residencial/Multifamiliar/lnstitucional

•     Periodo da locacao: 32 (trinta e urn) meses

2. Analise de Riscos para Locacao de lm6vel

2.1. Risco juridicos

•     Regularidade  Documental:   0  im6vel esta devidamente  regularizado junto aos

6rgaos competentes, conforme constatagao no Registro de im6vel, o qual atesta a

sua legalidade e conformidade com as normas vigentes. Isso garante que o im6vel

esta   em   conformidade   com   a   legislagao   local,   sem   pendencias  juridicas  ou

restrie6es  que  possam  comprometer  a  locagao  ou  o  uso  do  espaco  para  fins

institucionais.

•     Existencia   de   Pend6ncias   juridicas:      0   im6vel   nao   apresenta   qualquer

pendencia judicial, e a sua regularidade juridica do bern foi verificada por meio de

consultas aos registros pertinentes, assegurando que nao ha Onus ou litigios que

possam  afetar a  seguranga  da  locaeao  ou  o  exercicio  do  Centro de  Referencia

Especializado de Assistencia Social-CREAS.

2.2. Risco de lnfraestrutura:

•     Condi§6es   do   lm6vel:   A   Secretaria   Municipal   de   lnfraestrutura   e   Servigos

Ptlblicos  realizou  uma  vistoria  in  loco  e  atestou  que  o  im6vel  nao  apresenta

quaisquer anomalias estruturais ou nas instalag6es, encontrando-se em condig6es

adequadas de seguranga, estabilidade,  salubridade e habitabilidade.

•    Adequagao  as  necessidades  do  CREAS:     0  im6vel  possui  caracteristicas

estruturais que atendem  as  necessidades do  CREAS,  como espagos  amplos e

bern distribuidos, que possibilitam a instalagao de departamentos administrativos,

salas de atendimento e areas,
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A  localizaeao  do   im6vel  podera  dificultar  o  acesso  de  servidores,   usuarios  e

parceiros    institucionais    as    atividades   desenvolvidas    pelo    Centro    de    Referencia

Especializado    de    Assistencia    Social    (CREAS),    especialmente    considerando    a

necessidade de centralidade, mobilidade urbana e integragao com outros 6rgaos ptlblicos

e com a rede socioassistencial.

Im6vel   situado  em   area   periferica,   de  dificil   acesso   ou   com   baixa   oferta   de

transporte pode comprometer a eficiencia operacional, a articulagao interinstitucional e o

atendimento  as  demandas  do  CREAS,   impactando  negativamente  a  prestagao  dos

servieos especializados e a efetivagao das ag6es no ambito da protegao social especial

de media complexidade.

Mitigaeao: Assegurar que o im6vel esteja localizado em area estrategjca do municipio,

preferencialmente  na  regiao  central  ou  em  bairros  com  boa  infraestrutura  urbana,  facil

acesso por transporfe pdblico e proximidade com 6rgaos pdblicos,  instituig6es parceiras

e servieos essenciais.

A  localizaeao  deve  favorecer  o  deslocamento  de  servidores,  o  atendimento  ao

pdblico   e   a   articulagao   com   outros   setores   da   administragao   pdblica   e   da   rede

socioassistencial,    contribuindo    para    maior   eficiencia    administrativa    e    integragao

institucional.

Exemplo:   0   im6vel   situado   na   Rua   Rui   Barbosa,   s/n,   Bairro   Ties   Poderes,

lmperatriz/MA, atende a esses criterios, por estar inserido em area de grande circulaeao,

com facil  acesso e  proximidade com  diversos 6rgaos ptlblicos e servigos essenciais,  o

que favorece o funcionamento das atividades do Centro de Refetencia Especializado de
Assistencia  Social  (CREAS),  bern  como  a  articulagao  interinstitucional  e  a  prestagao

eficiente dos servigos a populaeao em situaeao de vulnerabilidade.

2.3. Risco Financeiro

Poss/.b/.//.dade..   0   valor   do   aluguel   pode   superar   o   orgamento   disponivel   da

Secretaria  Municipal  de  Desenvolvimento  Social,  comprometendo  a  sustentabilidade

financeira,  impactando a continuidade dos servigos prestados.

Mtti.gagao..    Realizar   uma   avaliagao   criteriosa   do   custo-beneficio   do   im6vel,
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esteja    compativel    com    os    pregos    praticados    para    im6veis   com    caracteristicas

semelhantes.   Alem   disso,   6  fundamental   assegurar  a  existencia   de  disponibilidade

oreamentaria  e  financeira,  e  planejar  os  pagamentos  conforme  as  normas  vigentes,

preferencialmente   por   meio   de   parcelamento   mensal,   garantindo   previsibilidade   e

controle sobre as despesas ao longo do contrato.

2.4. Risco Legal e Contratual

Pass/.bt./i.dade..  lnconsistencias  ou  omiss6es  no  contrato  de  locaeao  podem  gerar

questionamentos legais,  prejuizos financeiros ou  comprometer a  seguranga juridica da

contratagao, afetando a continuidade dos servieos prestados pelo CREAS.

M/I/.ga9ao..  Elaborar urn contrato de locagao completo e tecnicamente embasado,

em   conformidade   com   a   Lei   n°   14.133/2021   (Nova   Lei   de   Licitag6es  e   Contratos),

contendo clausulas claras e objetivas sobre as obrigag6es das partes, prazo de vigencia,

forma    de    pagamento,    reajustes,    garantias,    responsabmdade    por    manutene6es,

possibilidade  de  rescisao,  penalidades  e  demais  condig6es  pertinentes.  A16m  disso,

recomenda-se  que  o  contrato  seja  analisado  previamente  pela  assessoria  juridica  do

6rgao, garantindo seguranca e legalidade ao processo.

2.5. Risco de lnterrup§ao do Servigo

Pose/.b/.//.dade..     Problemas     relacionados     a     locaeao,     como     rescisao     unilateral,

inadimplemento  contratual  ou  inviabilidade  de  uso  do  im6vel,  podem  comprometer  a

continuidade das atividades do CREAS, afetando diretamente o atendimento a populaeao

e gerando descontinuidade na oferta dos servieos socioassistenciais.

Mitigagao:  Incluir  no  contrato  clausulas  especificas  que  garantam  a  estabilidade  e  a

seguranea da relaeao contratual, tais como prazos minimos de vigencia,  obrigag6es do

locador quanto a manutengao e as condig6es adequadas de uso do  im6vel,  bern como

penalidades em caso de descumprimento contratual.
Alem  disso,   recomenda-se  que  a  gestao  mantenha  alternativas  emergenciais

previamente  mapeadas,   como  a   identificaeao  de  im6veis  pdblicos  disponiveis  ou  a

possibilidade  de  nova  contratagao  c6lere,  a  fim  de  mitigar  impactos  decorrentes  de

eventual desocupaeao forgada ou interrupgao do uso do espago.

2.6. Risco de Nao Conformidade com Normas de Acessibilidade

Poss/.bi./i.dade..   0   im6vel   pode   nao   atender   as   exigencias   das   normas   de
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acessibilidade  vigentes,  comprometendo  o  atendimento  a  usuarios  com  deficier;Cia ou

mobilidade reduzjda.

M/.f/.gagao.. Realizar, antes da contrataeao, uma avaliagao t6cnjca detalhada quanto

a  conformidade do  im6vel com  a  Lei  n°  10.098/2000,  o  Decreto n° 5.296/2004,  a ABNT

NBR 9050/2020 e demais normas aplicaveis.

Caso   sejam    identificadas    inadequag6es,    deverao   ser   exigidas    as   devidas

adaptae6es  pelo  locador  como  condigao  para  formalizagao  do  contrato.  Essa  medida

assegura  que  o  im6vel  esteja  plenamente  acessivel  e que  o  servigo  seja  prestado  de

forma inclusiva, segura e universal.

Conclusao

A  analise  de   riscos   apresentada   evidencia   os   principais   pantos  de   atengao

relacionados a locagao do im6vel destinado ao funcionamento do Centro de Referencia

Especializado de Assistencia Social (CREAS).

Os    riscos    identificados    -    estruturais,    de    localizagao,    financeiros,    Iegais,

operacionais e de acessibilidade - sao  passiveis de  mitigagao  por meio da  adogao de

medidas preventivas, tais como vistorias tecnicas, verificaeao documental, planejamento

financeiro, elaboraeao contratual adequada e avaliag6es estrategicas.

Considerando  que  o  im6vel  localizado  na  Rua  Rui  Barbosa,  SN,  Tres  Poderes,

lmperatriz/MA,  atende  aos criterios t6cnicos,  legais  e  operacionais estabelecidos,  bern

como  apresenta   condig6es  favofaveis  ao  desempenho  das  atividades  do   CREAS,

conclui-se que a  locaeao  representa  solueao viavel,  segura e alinhada as diretrizes da

Politica  Nacional  de  Assistencia  Social,  especialmente  no  ambito  da  protegao  social

especial    de    media    complexidade,    promovendo    maior    eficiencia    operacional    e

institucional.

A  adogao  das  medidas  de  mitigagao  propostas  contribuifa   para  assegurar  a

continuidade, a qualidade e a legalidade dos servieos ofertados a populagao em situaeao

de vulnerabilidade e risco social, garantindo o acesso a direitos e o fortalecimento da rede

socioassistencial.

Leandro Comes da
Assessor T6cnico de Planejamento

Matricula n°.  85.3935-1
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29 de maio de 2026.
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