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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR o
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 0000820241125000106

1. Descrigao da Necessidade da Contratagao

A contratacdo para locagcdo de um imével referente ao aluguel social € de suma
importancia para atender as necessidades de habitacdo das familias em situagao de
vulnerabilidade social no municipio de Tamboril/CE. O problema identificado é a falta
de condicdes de moradia digna e segura para essas familias, o que impacta
negativamente em sua qualidade de vida e no exercicio pleno de seus direitos socialis.
O interesse publico envolvido se justifica pela necessidade de garantir o acesso dessas
familias a uma moradia adequada, como forma de promover a sua inclusao social e
melhorar suas condi¢des de vida.

e A locacao de imdvel se alinha as diretrizes da Lei Municipal n° 038/14, que prevé
programas de aluguel social como parte da assisténcia social oferecida no
municipio.

e A Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social do Municipio de Tamboril/CE
requisita essa agdo, caracterizando a necessidade de atender a uma demanda
social urgente e prioritaria.

e A modalidade de Inexigibilidade Eletronica foi escolhida em razéo da inviabilidade
de competicdo, reforcada pelo disposto na Lei n° 14.133/2021, que regula tais
situacbes.

e Este processo visa ndo apenas solucionar a deficiéncia habitacional, mas também
seguir os principios de economicidade, eficiéncia, e eficacia previstos na
legislagdo vigente, garantindo que os recursos publicos sejam utilizados da
melhor forma possivel para atender a essa necessidade social.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

Secretaria do Trabalho e Acao Social JESSICA RAYANE DA SILVA GOMES

3. Descrigao dos Requisitos da Contratagao

A descricdo dos requisitos da contratagao fundamenta-se na necessidade de garantir
gue o imdvel a ser locado atenda as demandas do programa de aluguel social,
observando as diretrizes da Lei Municipal N° 038/14. Para isso, os critérios foram
estabelecidos com foco em praticas de sustentabilidade, em conformidade com
regulamentacdes especificas, e garantindo padrées minimos de qualidade e
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o O imdvel deve possuir localizacdo que permita facil acesso a servigos
essenciais como transporte publico, escolas, unidades de salude e comércio
local.

o Deve dispor de espaco suficiente para acomodar uma familia, com pelo
menos dois quartos, sala, cozinha, banheiro e area de servico, assegurando
conforto e funcionalidade.

¢ Requisitos Legais:

o Conformidade com as normas de seguranga e acessibilidade vigentes.

o Adequagao as normas de higiene e salubridade, garantindo condices
adequadas de habitabilidade.

o O imodvel deve ter toda a documentagao legal regularizada.

e Requisitos de Sustentabilidade:

o Integracdo com infraestrutura basica, incluindo redes de abastecimento de
agua, energia elétrica e esgotamento sanitario.

o Eficiéncia energética e uso racional dos recursos disponiveis.

e Requisitos da Contratagao:

o A locacdo sera por um periodo inicial de seis meses, conforme as diretrizes
orcamentarias estabelecidas.

o O valor mensal maximo para locacdo do imodvel é de R$ 250,00, totalizando
R$ 1.500,00 para o periodo de seis meses.

Os requisitos descritos sdao fundamentais para assegurar que a propriedade locada
atenda as necessidades do programa de aluguel social, proporcionando habitagao
digna e segura para os beneficidrios. A especificagdo dos requisitos busca evitar
restricdes desnecessdrias que possam comprometer a competitividade da
contratagdo, garantindo, assim, que o processo licitatério selecione a opgdo mais
vantajosa para a Administragao.

4. Levantamento de mercado

e Solugdes de contratagao disponiveis no mercado:

o Contratacdo direta com o proprietdrio do imével: Esta opgdoc envolve
negociar de forma direta com os proprietarios de imoéveis disponiveis,
buscando cumprir com os critérios especificos de sele¢ao, como localizagao e
condigdes necessarias para o aluguel social.

o Contratagdo através de imobilidrias: Este método implica utilizar os servicos
de imobilidrias locais que podem facilitar a identificagdo de imdveis que
atendam aos requisitos estabelecidos pela Secretaria do Trabalho e
Assisténcia Social do Municipio de Tamboril/CE. As imobilidrias podem
fornecer um leque maior de opgdes de iméveis adequados para o aluguel
social.

o Formas alternativas de contratagdo: Incluem parcerias com cooperativas
habitacionais ou outras entidades sem fins |ucrativos que possam
disponibilizar iméveis para o programa de aluguel social, eventualmente
com condicdes diferenciadas ou facilitadas.

e Avaliagao da solugdo mais adequada:
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imoével aparece como a mais econdmica e célere, uma vez que “§ }5%
intermediarios e permite @ Administracdo Publica negociar diretamente as
condigbes e o prego do aluguel, assegurando que todos os critérios de selegao

sejam preenchidos de forma eficiente.

No entanto, a utilizagdo de imobilidrias pode ser relevante por oferecer rapidez na
identificacdo de imdveis adequados e por harmonizar o processo burocratico de
locacdo. Além disso, estratégias de parcerias com cooperativas podem ser
exploradas para potencialmente reduzir custos e beneficiar mais familias dentro
do programa social.

5. Descri¢do da solugdo como um todo

A solugdo proposta para a locagdo de um imével destinado ao aluguel social, em
Tamboril/CE, estd baseada na necessidade de proporcionar habitagao segura e digna
para familias em situagdo de vulnerabilidade, em conformidade com a Lei Municipal
N° 038/14. Esta solugdo contempla a escolha de um imdvel que atenda aos critérios
especificos previamente definidos, garantindo que a proposta se alinhe ao interesse
publico e aos principios estabelecidos pela Lei 14.133/2021.

Os critérios de selecdo do imével, incluindo localizagdo acessivel, dimensoes
adequadas e boas condigdes de infraestrutura, foram estabelecidos para assegurar
que a solucdo atenda as necessidades dos beneficiarios do programa. Além disso, o
imével deve possuir a documentagao regularizada e atender as normas vigentes de
seguranga e acessibilidade, promovendo assim a inclusdo social.

A escolha do imével por meio da modalidade de Inexigibilidade Eletrénica, conforme @
previsto na Lei 14.133, baseia-se na inviabilidade de competig¢do devido a especificidade

dos requisitos que devem ser atendidos. Esta solugdo é justificada pela necessidade de

locagdo de um imével j& adaptado as necessidades do programa, evitando assim

custos adicionais e tempo para adaptar outros imoveis.

Portanto, concluimos que a locagdo do imével referente ao aluguel social € a solugao
mais adequada existente no mercado para atingir os objetivos do programa,
atendendo tanto as exigéncias legais quanto ao interesse social e econémico do
municipio de Tamboril. A solugdo proposta esta devidamente fundamentada nos
principios de economicidade, eficiéncia e efetividade estipulados pela Lei 14.133/202],
garantindo uma aplicagao responsével e transparente dos recursos publicos.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.
LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM
CONSONANCIA COM A LEI MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A 6.000 Més

SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DO MUNICIPIO
DE TAMBORIL/CE.

Especificagio: LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A LEI
MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DO MUNICIPIO DE TAMBORIL/CE.
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7. Estimativa do valor da contratagdo SAg e W
ITEM DESCRlCAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)

LOCAGCAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO
ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A
1 LEI MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A 6,000 Més 250,00 1.500,00
SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA
SOCIAL DO MUNICIPIO DE TAMBORIL/CE.

Especificagio: LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A LE|
MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DO MUNICIPIO DE TAMBORIL/CE.
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta

de R$ 1.500,00 (mil, quinhentos reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugdo

A presente secao visa apresentar as justificativas técnicas e econdmicas para a decisao
de parcelamento ou ndo parcelamento do objeto, em conformidade com a Lei n°
14.133/2021, que recomenda o parcelamento como regra geral nas licitagdes para
ampliar a competitividade e eficiéncia. A decisao aqui exposta esta fundamentada em
analises que consideram a divisibilidade técnica, viabilidade econdmica, economia de
escala, e competitividade de mercado, bem como as praticas do setor.

e Avaliacdo da Divisibilidade do Objeto: O imével para locacdo, conforme descrito
no objeto do contrato, é indivisivel. Nao & viavel dividir a locagdo em partes sem
comprometer a sua funcionalidade e os resultados pretendidos pela
Administragdo, que incluem a garantia de habitagdo digna aos beneficiarios do
aluguel social.

e Viabilidade Técnica e Econémica: A divisio do objeto ndo é técnica nem
economicamente viavel, considerando que a locagao parcial de iméveis nao
atende aos requisitos de habitabilidade e funcionalidade estabelecidos para os
programas de assisténcia social.

e Economia de Escala: A manutencao da locagdo como um unico item é necessaria
para preservar a economia de escala, uma vez que o parcelamento ndo resultaria
em quaisquer economias financeiras, mas poderia até incrementar custos
administrativos e operacionais.

e Competitividade e Aproveitamento do Mercado: Apesar de o parcelamento
geralmente fomentar maior competitividade, no caso especifico de locagao de
imdveis, o objeto ndo permite divisdes, e a modalidade de inexigibilidade
eletrénica limita a aplicacdo deste principio.

e Decisdo pelo Ndo Parcelamento: Opta-se pelo ndo parcelamento, com a
justificativa de que qualquer tentativa de divisdo do objeto resultaria em clara
perda de economia de escala e inviabilidade operacional, afetando
negativamente o bem-estar dos beneficiarios do programa de aluguel social.

e Anilise do Mercado: A anédlise de mercado demonstra que imdveis com as
caracteristicas requeridas sdo tradicionalmente contratados por meio de locagao
integral, conforme praticas usuais do setor imobiliario, reforcando a adequacao da
decisdo pelo ndo parcelamento.

e Consideragao de Lotes: Ndo aplicavel, uma vez que, mesmo em grande volume de
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Conclui-se que manter a locagdo do imével como um unico objeto representa a
alternativa mais alinhada com as condicées do mercado, praticas vigentes no setor e
os interesses publicos envolvidos, assegurando a eficiéncia, economicidade e
viabilidade da solugao proposta.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

A presente contratagdo para a locagdo de um imovel referente ao aluguel social
encontra-se plenamente alinhada com o Plano de Contratagoes Anual da Prefeitura
Municipal de Tamboril para o exercicio financeiro correspondente. Este alinhamento &
fundamental para assegurar que a contratagao atenda aos objetivos estratégicos da
Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social, garantindo a execugdo de politicas
publicas sociais que promovam o direito a moradia digna para familias em situagao de
vulnerabilidade social.

e A locacdo do imével foi prevista no Plano de Contratagdes Anual, evidenciando o
compromisso da Administragao com a estruturagdo e planejamento das agdes da
assisténcia social.

e O planejamento anual reflete a prioridade dada @ implementagao do programa
de aluguel social, em conformidade com a Lei Municipal n° 038/14, evidenciando a
importdncia desta contratagdo para 0 cumprimento das metas sociais
estabelecidas.

e A agdo estd alinhada com o interesse publico, ao reforgar as diretrizes de
proporcionar seguranca habitacional e facilitar o acesso a servigos essenciais para
os cidaddos do municipio.

Dessa forma, esta contratagdo nao apenas cumpre com 0s requisitos legais, mas
também promove um planejamento eficiente e orientado para resultados, em
consonancia com as diretrizes do Plano de Contratacoes Anual.

10. Resultados pretendidos

e Prover Habitacdo Digna e Segura: O objetivo principal desta contratagdo €
garantir que as familias em situagdo de vulnerabilidade social no municipio de
Tamboril/CE tenham acesso a uma habitagdo digna e segura, possibilitando
melhores condicdes de vida e integragdo social.

e Garantir Acessibilidade e Proximidade com Servigos Essenciais: Assegurar gque o
imovel locado esteja estrategicamente localizado préximo a servigos essenciais
como salde, educagdo e transporte publico, facilitando a acessibilidade e ©
deslocamento dos beneficiarios.

e Compatibilidade com Diretrizes Orgcamentarias: Almeja-se que a contratagao
respeite o orgamento disponivel, conforme planejado nas diretrizes
orgamentarias municipais, garantindo a economicidade e O uUso eficiente dos

recursos publicos.
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imével atenda todas as normas vigentes de seguranga e acessibﬂidaé’e,
proporcionando um ambiente seguro e adequado para os beneficiarios.

e Transparéncia e Cumprimento Legal: A contratagdo visa refletir no alinhamento
com a Lei 14133, com enfoque em garantir transparéncia, eficiéncia, e moralidade
na gestdo publica, além de assegurar o cumprimento dos critérios legais e
regulamentares estabelecidos.

1. Providéncias a serem adotadas

e Analise Preliminar do Imdvel: Realizar uma vistoria inicial para certificar-se de que
o imével atende aos critérios estabelecidos, como localizagdo, tamanho,
condigdes estruturais e de habitabilidade.

e Documentacgdo Legal e Regularizagdo: Verificar se toda a documentagao do
imével estd em ordem, incluindo certidées de propriedade, registros de
regularidade fiscal e comprovagéo de inexisténcia de 6nus ou pendéncias legais.

e Adequacdo as Normas Técnicas e Legais: Assegurar que o imovel selecione
cumpre com as normas de acessibilidade, higiene, salubridade e seguranga
vigentes.

e Consulta ao Mercado: Realizar uma pesquisa de mercado para confirmar que o
valor estimado para a locagdo do imodvel estd compativel com os pregos
praticados na regiao.

e Formalizagdo do Contrato: Elaborar o contrato de locagao com todas as clausulas
necessarias para garantir a seguranga juridica das partes envolvidas e estabelecer
claramente os direitos e deveres do locador e do locatario.

e Capacitagdo dos Responsaveis: Promover a capacitacdo dos servidores
encarregados de acompanhar e fiscalizar a execugao do contrato, garantindo que
possuam a formagdo e competéncias necessarias.

e Monitoramento Continuo: Estabelecer um sistema de monitoramento e avaliagdo
continuos para garantir que o imoével alugado atenda as necessidades dos
beneficiarios e que nenhum desvio ocorra ao longo do periodo de locagao.

e Coordenacdo com a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social: Manter um canal
de comunicagio aberto e eficiente com a Secretaria do Trabalho e Assisténcia
Social para assegurar alinhamento de expectativas e resolucdes dgeis em caso de
imprevistos.

12. Justificativa para adogao do registro de precos

A decisdo de nao adotar o sistema de registro de pregos para a locacdo do imovel
referente ao aluguel social estd fundamentada em critérios que visam atender de
maneira eficiente e adequada as necessidades do programa social em questdo. A
seguir, sdo apresentados os principais motivadores para essa escolha:

e Natureza Singular da Contratagao: A locagao de um imoével possui caracteristicas
especificas e raramente se enquadra em um padrio comum que justifique
procedimentos de registro de pregos, 0s quais sdo mais adequados para bens e
servigos passiveis de repeticdo em diversas ocasides.
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aquisicbes continuas ao longo de um periodo de tempo, o que eliminaria a
necessidade de uma ata de registro de pregos.

e Flexibilidade e Adequacgao as Necessidades Locais: A contratagdo direta e pontual
permite uma resposta mais precisa e flexivel as demandas da comunidade local,
assegurando que o imovel locado atenda especificamente aos critérios de
localizagdo, tamanho e condigdes ideais para os beneficiarios do aluguel social.

e Agilidade no Processo de Contratagdo: Optar pela ndo adogao do registro de
pregos torna o processo mais agil, essencial para atender prontamente as familias
em situagao de vulnerabilidade social e garantir moradia adequada sem delongas
desnecessarias.

e Conformidade com a Lei 14.133: Conforme as disposicdes da Lei 14.133, o registro de
precos nao é aplicavel em contratagdes onde a natureza do servico ou bem nao
se beneficia de uma economia de escala ou repeticdo, o que se alinha
perfeitamente com a singularidade dessa locagao.

Portanto, considerando os pontos destacados, a adogdo do registro de pregos nao se
apresenta como a solugdo mais adequada para a presente contratagdo, sendo a
locacdo direta do imével o procedimento mais eficiente para cumprir com o interesse
publico e atender as necessidades do programa de aluguel social de maneira célere e
eficaz.

13. Da vedacao da participagdo de empresas na forma de consorcio

O presente Estudo Técnico Preliminar posiciona-se contra a vedagdo da participagao
de empresas na forma de consércio, com base nas diretrizes estabelecidas pela Lei n°
14133/2021. A participagdo de empresas em consércio pode trazer beneficios
significativos & administragdo, tais como o aumento da competitividade e a
possibilidade de reunir expertises complementares para a execugao do contrato com
maior eficiéncia e qualidade.

e A Lei n° 14.133/2021 permite a participagdo de empresas em consércio desde que
devidamente justificada no processo, conforme previsto no Art. 15, § 1° permitindo
acréscimo de exigéncias para comprovagao econémico-financeira, promovendo
segurancga a administragao.

¢ A possibilidade de empresas se unirem em consorcio € uma pratica que assegura
tratamento isondmico e favorece a justa competicao, principios fundamentais da
lei, conforme Art. 5°.

e As formagdes de consércios sdo especialmente vantajosas em contratagoes que
demandem inovacdo ou complexidade técnica, incentivando a inovagao e o
desenvolvimento nacional sustentavel, objetivos claros da nova Lei de Licitagdes e
Contratos, conforme Art. 11, IV.

e Consércios podem proporcionar acesso a melhores condigées de financiamento e
compensagdes tecnolégicas, conforme estabelecido no Art. 26, § 6°
oportunizando vantagem técnica e econdmica para a administragdo publica.

Dessa forma, a vedacdo a participagdo de consércios ndo se mostra razoavel,
considerando os potenciais beneficios agregados a administragéo publica. A decisao
pela autorizagdo ou vedagao deve ser cuidadosamente avaliada considerando-se as
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exigéncias estabelecidas de modo isolado ou conjunto.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Na fase de planejamento da locagdo de um imovel para aluguel social, em
consonancia com a Lei Municipal n° 038/14, é essencial considerar os possiveis
impactos ambientais da contratagdo e identificar medidas mitigadoras apropriadas,
conforme os principios da Lei n°14.133/2021.

e Impacto Ambiental: Consumo de energia e recursos naturais.

o Medida Mitigadora: Escolher imdveis que adotem solugdes sustentaveis,
como instalagdes que permitam o uso eficiente de energia elétrica e agua, e
que possuam certificagdes ambientais, se possivel.

e Impacto Ambiental: Geragdo de residuos solidos durante o periodo de locagao.

o Medida Mitigadora: Implementar praticas de gestdo de residuos, garantindo
a separacdo e a reciclagem dos residuos gerados, além de promover a
conscientizagao entre os ocupantes do imaovel.

e Impacto Ambiental: Poluigdo urbana devido ao aumento de trafego ou
modificagdes na vizinhanga.

o Medida Mitigadora: Localizar o imével em areas com infraestrutura de
transporte publico e ciclovias, incentivando o uso de meios de transporte nao
poluentes.

e Impacto Ambiental: Risco de deterioragao das condicdes ambientais locais por
obras ou reformas.

o Medida Mitigadora: Evitar ou minimizar obras desnecessarias, utilizando
materiais de baixo impacto ambiental e obedecendo as normas vigentes de
construgao sustentavel.

e Impacto Ambiental: Ruido e perturbagdo na vizinhanga.

o Medida Mitigadora: Implementar solugdes de isolamento acustico,
garantindo que as atividades no imével nao afetem negativamente a
qualidade de vida na vizinhanga.

O atendimento as medidas mitigadoras propostas visa a alinhar a contratagcao aos
principios de desenvolvimento sustentavel estabelecidos pela Lei n° 14.133/2021,
garantindo que a locagao do imével seja realizada de maneira responsavel e
consciente quanto aos seus impactos am bientais.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratagao

Com base na andlise detalhada dos elementos apresentados no Estudo Técnico
Preliminar (ETP), conclui-se que a contratagao de locagdo de imével para o programa
de aluguel social no municipio de Tamboril/CE é viavel e razoavel, em conformidade
com a Lei n°14.133/2021. As justificativas para tal posicionamento s30 as seguintes:

e Interesse Publico: A locagdo do imoével destina-se a atender diretamente
necessidades de familias em situagdo de vulnerabilidade social, priorizando a
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Municipal n® 038/14 e em alinhamento com os principios da assisténcia social.

e Compliance com Normativas: A contratagdo via Inexigibilidade Eletronica esta
fundamentada na inviabilidade de competigdo, observando o Art. 74, V da Lei n°
14.133/2021, que se aplica dado o caréter especifico e prioritario do uso pretendido.

e Adequacido Orcamentaria: A estimativa de valor da contratagao, R$ 1.500,00 para
seis meses, esta devidamente prevista no orgamento municipal, contemplando
todos 0s recursos necessarios para garantir os objetivos do programa de aluguel
social sem comprometer outras areas da gestdo publica municipal.

e Economia e Eficiéncia: Considerando a andlise de mercado e as escolhas
contratuais pautadas no custo-beneficio, a solugdo proposta configura uma
utilizacdo eficiente dos recursos publicos, promovendo a economicidade e
assegurando o melhor aproveitamento dos recursos humanos e materiais
disponiveis.

e Impacto Social Positivo: O efeito imediato da implementagdo do aluguel social
prevista consolida-se como uma medida de impacto social positivo,
proporcionando melhorias nas condigbes de vida das familias beneficiadas e
colaborando para o desenvolvimento social inclusivo no municipio.

e Mitigacdo de Vulnerabilidades: A localizagdo e as especificagbes do imoével
garantem acesso a servicos essenciais, promovendo a inclusao social e
minimizando as vulnerabilidades das familias atendidas pelo programa.

Portanto, a contratacdo é recomendada, pela viabilidade técnica e econdomica, e pelo
alinhamento com os objetivos estratégicos de assisténcia social da Prefeitura
Municipal de Tamboril.

Tamboril / CE, 27 de novembro de 2024
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