ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE IMPERATRIZ
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO E FINANCEIRO \

ANALISE DE RISCO PARA LOCACAO DE IMOVEL \ _—
1. Identificacdo do Imovel

« Enderego: Rua Joao Lisboa, 40, Centro, Imperatriz-MA

« Descrigdo do imével: Area Total Construida 842.12m?
« Proprietario: NILMA CAMPELO

« Tipo de Imével: Residencial/Multifamiliar/Institucional
« Periodo da locagao: 32 (trinta e dois) meses

2. Analise de Riscos para Locagao de Imovel

2.1. Risco Juridicos

o Regularidade Documental: O imovel esta devidamente regularizado junto aos
6rgaos competentes, conforme constatagéo no Registro de imovel, o qual atesta a
sua legalidade e conformidade com as normas vigentes. Isso garante que o imével
esta em conformidade com a legislagdo local, sem pendéncias juridicas ou
restricdes que possam comprometer a locagdo ou o uso do espago para fins
institucionais.

o Existéncia de Pendéncias juridicas: O imével ndo apresenta qualquer
pendéncia judicial, e a sua regularidade juridica do bem foi verificada por meio de
consultas aos registros pertinentes, assegurando que nao ha énus ou litigios que
possam afetar a seguranca da locagdo ou o exercicio das atividades da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Social.

2.2. Risco de Infraestrutura:

e Condigdes do Imovel: A Secretaria Municipal de Infraestrutura ‘e Servigos
Publicos realizou uma vistoria in loco e atestou que o imével nao apresenta
quaisquer anomalias estruturais ou nas instalagdes, encontrando-se em condigdes
adequadas de seguranca, estabilidade, salubridade e habitabilidade.

¢ Adequagdo as necessidades da SEDES: O imodvel possui caracteristicas
estruturais que atendem as necessidades da Secretaria, como espagos amplos e
bem distribuidos, que possibilitam a instalagdo de departamentos administrativos,

salas de atendimento e areas.
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A localizagao do imovel podera dificultar o acesso de servidores, usuarios e
parceiros institucionais as atividades administrativas da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social (SEDES), especialmente considerando a necessidade de
centralidade, mobilidade urbana e integragdo com outros érgaos publicos e a rede

socioassistencial.

Imével situado em area periférica, de dificil acesso ou com baixa oferta de
transporte pode comprometer a eficiéncia operacional, a articulagao interinstitucional e o
atendimento as demandas administrativas, impactando negativamente a prestacao dos

servigos publicos e a gestao das politicas socioassistenciais no &mbito municipal.

Mitigacao: Assegurar que o imovel esteja localizado em area estratégica do municipio,
preferencialmente na regido central ou em bairros com boa infraestrutura urbana, facil
acesso por transporte publico e proximidade com érgaos publicos, instituicées parceiras
€ Servigos essenciais.

A localizacao deve favorecer o deslocamento de servidores, o atendimento ao
publico e a articulacdo com outros setores da administracdo publica e da rede
socioassistencial, contribuindo para maior eficiéncia administrativa e integracao
institucional.

Exemplo: O imovel situado na Rua Joao Lisboa, 40 — Bairro Centro, Imperatriz/MA,
atende a esses critérios, por estar inserido em area de grande circulagao, com facil
acesso e proximidade com diversos 6rgaos publicos e servigos essenciais, o que favorece
o funcionamento das atividades administrativas da SEDES, bem como a articulagao

interinstitucional e a prestagao eficiente dos servigos a populagao.

2.3. Risco Financeiro

Possibilidade: O valor do aluguel pode superar o orgamento disponivel da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, comprometendo a sustentabilidade
financeira, impactando a continuidade dos servigos prestados.

Mitigagdo: Realizar uma avaliagdo criteriosa do custo-beneficio do imovel,

comparando-o com outros disponiveis no mercado local, e garantir que o valor da locagao
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esteja compativel com os precos praticados para iméveis com caracteristica

et e

semelhantes. Além disso, & fundamental assegurar a existéncia deﬂdis’pﬁnibilidade
orcamentaria 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

Possibilidade: Inconsisténcias ou omissdes no contrato de locagdo podem gerar
questionamentos legais, prejuizos financeiros ou comprometer a seguranca juridica da
contratagao, afetando a continuidade dos servigos prestados pela SEDES.

Mitigagdo: Elaborar um contrato de locagdo completo e tecnicamente embasado,
em conformidade com a Lei n° 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagbes e Contratos),
contendo clausulas claras e objetivas sobre as obrigacées das partes, prazo de vigéncia,
forma de pagamento, reajustes, garantias, responsabilidade por manutencdes,
possibilidade de rescisao, penalidades e demais condigbes pertinentes. Além disso,
recomenda-se que o contrato seja analisado previamente pela assessoria juridica do
orgao, garantindo seguranca e legalidade ao processo.

2.5. Risco de Interrupcao do Servigo

Possibilidade: Problemas relacionados a locagdo, como rescisao unilateral,
inadimplemento contratual ou inviabilidade de uso do imoével, podem comprometer a
continuidade das atividades da SEDES, afetando diretamente o atendimento a populagao
e gerando descontinuidade na oferta dos servigos socioassistenciais.

Mitigacao: Incluir no contrato clausulas especificas que garantam a estabilidade e a
seguranca da relagao contratual, tais como prazos minimos de vigéncia, obriga¢ées do
locador quanto a manutencao e as condigées adequadas de uso do imovel, bem como
penalidades em caso de descumprimento contratual.

Além disso, recomenda-se que a gestdo mantenha alternativas emergenciais
previamente mapeadas, como a identificagdo de imoveis publicos disponiveis ou a
possibilidade de nova contratagdo célere, a fim de mitigar impactos decorrentes de
eventual desocupagao forgada ou interrupgao do uso do espago.

2.6. Risco de Nao Conformidade com Normas de Acessibilidade
Possibilidade: O imével pode nao atender as exigéncias das normas de

acessibilidade vigentes, comprometendo o atendimento a usuarios com deficiéncia ou
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Mitigagéo: Realizar, antes da contratagao, uma avaliagdo técnica detalhiada quanto
a conformidade do imével com a Lei n°® 10.098/2000, o Decreto n°® 5.296/2004, a ABNT
NBR 9050/2020 e demais normas aplicaveis.
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Caso sejam identificadas inadequagbes, deverao ser exigidas as devidas
adaptagdes pelo locador como condicdo para formalizacdo do contrato. Essa medida
assegura que o imovel esteja plenamente acessivel e que o servigo seja prestado de

forma inclusiva, segura e universal.

Conclusao

A analise de riscos apresentada evidencia os principais pontos de atengéo
relacionados a locacdo do imével destinado ao funcionamento da SEDES. Os riscos
identificados — estruturais, de localizagao, financeiros, legais, operacionais e de
acessibilidade — sao passiveis de mitigacao por meio da adogéo de medidas preventivas,
como Vvistorias técnicas, verificagdo documental, planejamento financeiro, elaboragéao

contratual adequada e avaliagées estratégicas.

Considerando que o imével localizado na Rua Joao Lisboa, 40 centro, Imperatriz-
MA, atende aos critérios técnicos, legais e operacionais estabelecidos, e apresenta
condigdes favoraveis ao desempenho das atividades da SEDES, conclui-se que a locacao
representa uma solugédo viavel, segura e alinhada as diretrizes legais e aos ditames da
administragdo publica promovendo a maior eficiéncia operacional e organizacional

institucional.

A adocdo das medidas de mitigagdo propostas contribuira para garantir a
continuidade, a qualidade e a legalidade dos servigos ofertados a populagao, assegurando

o acesso a direitos e o fortalecimento de programas sociais.

Imperatriz/MA, 10 de abril de 2026.

Leandro Gomes da Silva
Assessor Técnico de Planejamento
Matricula n°. 85.3935-1

SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL - SEDES
Rua Jodo Lisboa, 1174- Entroncamento — CEP 65.903-10 — ImperatrizZMA
E-mail: sedes@imperatriz.ma.gov.br



