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Estudo Técnico Preliminar

Processo administrativo N° 0000820250317000104

Unidade responsavel

Secretaria Municipal de Assistencia Social
Prefeitura Municipal de Tamboril

Data
21/03/2025

Responsavel
Comissao De Planejamento

. 1. DESCRICAQO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Administragao Publica do municipio de Tamboril enfrenta um problema critico
relacionado a necessidade de prover moradia digna para familias em situacdo de
vulnerabilidade social. A atual infraestrutura disponivel é insuficiente para atender ao
aumento da demanda por alojamento adequado e seguro, conforme definido pela Lei
Municipal n® 038/14. Este cendrio é agravado pelo fato de que, sem a devida
intervengdo, um numero significativo de cidaddos pode permanecer em condigdes
habitacionais precarias, comprometendo a salde, a seguranca e o0 bem-estar geral das
familias afetadas. Os dados coletados e consolidados no processo administrativo
evidenciam a urgéncia da questdao e a necessidade de uma ac¢ao imediata para
cumprir os principios de eficiéncia e interesse publico conforme estabelecido no art. 5°
da Lei n°14.133/2021.

A ndo realizagdo desta contratagdo pode resultar na interrupgao de servigos essenciais
proporcionados pela Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social, acarretando a nao
conformidade com as metas estabelecidas pelas politicas publicas municipais.
Socialmente, a falta de moradia adequada perpetua o ciclo de pobreza e exclusao,
impedindo o acesso igualitdrio a outras oportunidades de desenvolvimento social e
econdmico, o que constitui um obstaculo direto ao cumprimento dos objetivos de
desenvolvimento sustentavel locais. Assim, a locagdo de um imével para aluguel social
se posiciona como medida de extrema relevancia publica, para assegurar o direito a
moradia digna, essencial para a integragéo social e melhoria da qualidade de vida dos
cidaddos mais vulneraveis.

Os resultados pretendidos com esta contratagdo incluem a continuidade dos servi¢os CX&,
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sociais prestados pelo municipio, mantendo o compromisso institucional de atender
as familias necessitadas. Além disso, visa-se a modernizagdo e adequacdo das
condigbes habitacionais oferecidas, alinhando com o cumprimento dos preceitos
legais e das diretrizes estratégicas da Administragdo Municipal. Embora n3o haja um
Plano de Contratagdo Anual identificado para este processo especifico, a locacdo é
imperiosa para a consecucdo eficiente das metas institucionais e comunitarias
formuladas, garantindo amplo impacto social e ancorando-se nos principios
supracitados da Lei n®14.133/2021.

Portanto, a contratagdo em questdo é imprescindivel para a eliminacdo dos déficits
habitacionais e para a promogéo de uma abordagem estratégica e coordenada na
gestdo publica local, conforme analise integrada do processo administrativo
consolidado. Em conformidade com os principios da eficiéncia, economicidade e
interesse publico, a execugdo deste projeto de aluguel social é vital para resolver o
problema identificado e alcangar o0s objetivos claramente delineados pela
administragdo municipal.

. 2. AREA REQUISITANTE

Area requisitante Responsavel

Sec do Trabalho e Assistencia Social STEPHANE LAIS FERREIRA DE SOUSA

| 3. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A contratagao de locagdo de um imodvel para aluguel social, conforme identificado pela
Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social do Municipio de Tamboril, atende a
necessidade de proporcionar moradia digna a familias em situagao de vulnerabilidade,
de acordo com a Lei Municipal n® 038/14. Essa necessidade é justificada pela demanda
crescente por habitagdo segura e adequada na regido, sendo um passo vital para
assegurar a inclusdo social e minimizar desigualdades, conforme os principios de
eficiéncia e interesse publico previstos no art. 5° da Lei n°14.133/2021.

Os padrdes minimos de qualidade e desempenho, essenciais para a locagdo, incluem a
adequacdo do imovel as condigdes especificas de seguranga, acessibilidade e
habitabilidade, que sdo técnicas e mensuraveis, tais como areas minimas, estrutura
fisica segura e facilidade de acesso a servigos basicos. A justificativa técnica para esses
padrdes se alinha as demandas identificadas e busca atender ao objetivo estratégico
de garantir um ambiente habitacional adequado e seguro para os beneficiarios do
programa de aluguel social, sem gerar pressoes adicionais nos custos administrativos.

Nao se aplica o uso do catélogo eletrénico de padronizagao, pois a especificidade da
demanda, direcionada as caracteristicas locais e habitacionais do imovel, nao encontra
correspondéncia em itens previamente catalogados. Em consonancia com a regra
geral da vedagdo de marcas ou modelos especificos, reforgada pelo principio da
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competitividade, ndo hé indicacdo de marcas, respeitando o art. 5° da Lei n°
14.133/2021. O imovel ndo se classifica como bem de luxo, em conformidade com o art.
20 da referida lei, e a operagdo da locagdo exclui a necessidade de tal consideracio.

A exigéncia de execugdo eficiente e suporte técnico adequado & gestdo do imovel
locado esta implicita, garantindo que a entrega atenda as expectativas da
administragdo sem custos administrativos elevados. Critérios de sustentabilidade,
incluindo praticas operacionais que minimizem a geracdo de residuos, serdo
integrados aos requisitos técnicos quando aplicdveis, embora a auséncia de tais
critérios seja justificada pela necessidade prioritédria de responder as demandas
urgentes por habitagao.

Requisitos que norteardo o levantamento de mercado, como a capacidade dos
fornecedores em atender as especificacbes técnicas e operacionais minimas, sio
definidos de forma a ndo restringir a competicéo, mas garantindo a adequacao a real
necessidade identificada. Esses requisitos servem como base técnica para o proximo
passo do levantamento de mercado, estando em total conformidade com a Lei n°
14.133/2021, e apoiardo a escolha da solugdo mais vantajosa e eficiente, conforme
previsto no art. 18.

'r‘ 4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

O levantamento de mercado, conforme art. 18, §1°, inciso V da Lei n°® 14.133/2021, € um
componente essencial no planejamento da contratagao do objeto descrito, visando
evitar praticas antiecondmicas e fundamentar a solugdo contratual em alinhamento
com os principios dos arts. 5° e 11. A natureza do objeto da presente contratagdo é
identificada como a locagdo de um imovel para aluguel social, conforme explicitado na
'Descrigao da Necessidade da Contratagdo'.

No estudo de mercado, foram realizadas consultas a trés fornecedores diferentes, cujas
ofertas variam na faixa de precos entre R$ 240.000 e R$ 260.000 por unidade de
locacdo mensal. Prazos para entrega do imodvel em condi¢gdes adequadas para
habitagido foram também considerados, com tempos estimados entre imediata a 30
dias, dependendo das condigdes do mercado e da propriedade em questao. Alem
disso, foram analisadas contratacdes similares realizadas por outros municipios, onde
se verificou uma modelagem compardvel em termos de valores e prazos, tomando
como base fontes como o Painel de Pregos e Comprasnet.

Durante a pesquisa, foi identificada uma alternativa inovadora de locagdao com suporte
a energias renovaveis e sistemas de eficiéncia energética, contribuindo para a
sustentabilidade do projeto em questdo. Tais praticas podem agregar valor ao
contrato, alinhadas aos modelos recentes de locagao de imdveis utilizados em outros
municipios, que demonstram praticas sustentdveis e economicamente viaveis.

As alternativas consideradas incluiram: locagdo de imdveis com caracteristicas
tradicionalmente buscadas pelo municipio e imdveis com certificagdes ambientais,
sendo que a Ultima apresentou uma ligeira redugdo nos custos operacionais a longo
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prazo através de economia de energia. Em termos de viabilidade operacional, a
alternativa com eficiéncia energética se destaca por sua compatibilidade com o
'‘Resultados Pretendidos’, proporcionando solugdes mais sustentdveis e inovadoras.

A opgao mais vantajosa, baseada nos critérios técnicos e econdmicos, aponta para a
locagao de imodveis com certificagdes sustentdveis, devido aos seus beneficios de
eficiéncia de custos operacionais e alinhamento com objetivos de longo prazo em
sustentabilidade. Esta solucao nao apenas satisfaz as necessidades imediatas
identificadas na demanda, mas também estd em consenso com politicas publicas de
sustentabilidade.

Em concluséo, recomenda-se a abordagem da locagdo que integra praticas
sustentaveis como a mais eficiente e econdmica, apoiada na analise de mercado
robusta e os Dados da Pesquisa, assegurando a competitividade e transparéncia
desejadas (arts. 5° e ).

. 5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo proposta para atender a necessidade identificada no Estudo Técnico
Preliminar consiste na locacdo de um imodvel especificamente destinado a compor o
programa de aluguel social, em conformidade com a Lei Municipal n°® 038/14. Este
programa visa proporcionar moradia digna a familias em situagao de vulnerabilidade
no municipio de Tamboril/CE, através de um imével que atenda aos critérios de
adequagado e segurancga estabelecidos pela Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social,
sob a gestdo de Francisco Xavier Paiva Silva.

A locacgao incluird ndo apenas o uso do imével por um periodo determinado, mas
também a garantia de que as instalacdes estejam devidamente mantidas e em
condicdes seguras de habitacéo, o que abrange eventuais reparos estruturais e a
manutencdo basica necessdria ao longo do contrato. Considera-se, portanto, 2
viabilidade e adequacido ao escopo do projeto, através de um levantamento de
mercado que demonstrou ser esta a opgdo Mmais vantajosa em termos de eficiéncia e
custo-beneficio. Este levantamento reflete que a locagédo é a escolha mais apropriada,
considerando as caracteristicas dindmicas do mercado imobiliario local e as
necessidades especificas da populacdo beneficiada.

De acordo com as diretrizes da Lei n° 14.133/202], a solugao respeita integralmente os
principios da eficiéncia, economicidade, interesse publico e planejamento. Ao
assegurar que a contratagdo ocorrerd sob as condigbes legais e operacionais
adequadas, esta alternativa configura-se como tecnicamente e economicamente a
mais apropriada para alcancar os resultados pretendidos de garantir moradia digna as
familias em questdo, alinhada ao interesse publico e as politicas municipais
estabelecidas.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS



UNIC)
P

s ” .‘ 5 LR, Nl:!q' [
crmnboril e
PREFEITURA .""’“"‘*{\?

]

X
& . QV
40 pg et
ITEM DESCRICAO QrD. UND.

LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM

; CONSANCIA COM A LEI MUNICIPAL N°038/14, JUNTO A SECRETARIA .
DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DO MUNICIPIO DE L HE8
TAMBORIL/CE, JOSE EVALDO SALVIANO TEIXEIRA

| 7. ESTIMATIVA DO VALCR DA CONTRATACAO

ITEM DESCRIGAO QTD. UND. V.UNIT (R$)  V.TOTAL (R$)

LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO

ALUGUEL SOCIAL, EM CONSANCIA COM A LE|

MUNICIPAL N°038/14, JUNTO A SECRETARIA . )

DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DO By MEs AR Lano.og

MUNICIPIO DE TAMBORIL/CE, JOSE EVALDO
SALVIANO TEIXEIRA

Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
que o valor medio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 1.500,00 (mil, quinhentos reais)

| 8.JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

O parcelamento do objeto da contratagdo, conforme o art. 40, V, b da Lei n°
14.133/2021, visa ampliar a competitividade e deve ser promovido sempre que vidvel e
vantajoso para a Administragdo. Essa andlise é obrigatdéria no ETP, conforme
determina o art. 18, §2° Neste contexto, verificamos se a divisdo em itens, lotes ou
etapas € tecnicamente possivel ao se considerar a solu¢do como um todo e os critérios
de eficiéncia e economicidade previstos no art. 5°.

‘Ao examinar a possibilidade de parcelamento, observou-se que o mercado
oferece fornecedores especializados para partes distintas do objeto, o que poderia
incrementar a competitividade, conforme o art. 11. A divisdo por itens, lotes ou etapas,
tal como indicado preliminarmente no processo administrativo, permitiria requisitos
de habilitagao proporcionais, facilitando o atendimento ao mercado local e implicando
em ganhos logisticos, conforme demonstrado na pesquisa de mercado e revisdes
técnicas conduzidas.

No entanto, embora o parcelamento seja viavel, a execugao integral pode
oferecer vantagens adicionais. O art. 40, §3° sugere que a consolidagao das etapas
contratadas em urn Unico bloco pode permitir economia de escala, simplificar a
gestdo contratual e manter a funcionalidade de um sistema tnico e integrado. Este
método prioriza a padronizacdo e exclusividade do fornecimento, reduzindo riscos a
integridade técnica e a responsabilidade contratual, especialmente em servigos ou
obras, conforme avaliado.

A decisdo de parcelar ou consolidar também impacta a gestéo e fiscalizagdo do %
contrate. A execucao consolidada tende a simplificar a gestao administrativa e garantir
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treinamento, incluindo o uso de ferramentas e boas praticas, assogurara‘gﬁ‘q sulta 'Q&"*
previstos conforme o artigo 11, segmentando-se os treinamentos por perf"g lComo
gestor, fiscais e tecnicos, de acordo com a complexidade da execucao contratual. Caso

haja necessidade, utilizaremos listas ou cronogramas também em conformidade com

normas da ABNT. Estas providéncias serdo integradas ao Mapa de Riscos como

estratégias preventivas de mitigacao. Haver3 articulagdo constante com a unidade de

gestdo de riscos ou-controle interno, quando existente, para prevenir comprometer

prazos, qualidade ou conformidade legal, goran*mdo os beneficios projetados. As

agoes preparatdrias serdo indispensaveis para viabilizar a contratagao e garantir os

resultados esperados, otimizando os recursos publicos e promovendo uma

governanca eficiente conforme dispde o artigo 5° Caso nio existam providéncias

especificas, a auséncia serd fundamentada tecnicamente no texto, como em casos de

objetos simples que dispensam ajustes prévios.
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' 12. JUSTIFICATIVA PARA ADOCAO DO REGISTRO DE PRECOS

A analise do objeto da contratagao, que envolve a locagdao de um imovel para aluguel
social, em consonancia com a Lei Municipal n® 038/14 junto a Secretaria do Trabalho e
Assisténcia Social do Municipio de Tamboril/CE, indica que a contratacao tradicional se
mostra adequada e vantajosa em relagdo ao Sistema de Registro de Pregos (SRP). A
natureza da demanda, centrada em uma necessidade pontual e definida para atender
ao critério de proporcionar moradia digna a familias em situagao de vulnerabilidade,
favorece a contratagdo direta, considerando que o objetivo é assegurar um imovel
especifico, adequado e seguro, conforme os requisitos destacados na 'Descri¢do da
Necessidade da Contratagdo' e na 'Solugdo como um Todo".

Quanto aos aspectos econdmicos, a singularidade do objeto, sem previsées de
repeticdes frequentes do contrato em curto prazo, ndo usufrui dos potenciais
beneficios do SRP, como economia de escala e compras compartilhadas. O valor
estimado para a locacdo ¢é fixado em R$ 250.000,00 mensais, indicando uma quantia
claramente delineada, o que elimina a incerteza de quantitativos caracteristica. do SRP.
Assim, a contratagdo direta simplifica o procedimento administrativo e assegura uma
negociacdo mais direta e especifica, o que pode ser mais vantajoso economicamente
para uma demanda Unica e singular.

Do ponto de vista operacional e juridico, a contratagao direta oferece uma seguranca
juridica maior para este tipo de demanda, uma vez que atende imediatamente as
necessidades legislativas e sociais previstas na Lei Municipal n°® 038/14. Ademais, a
analise dos 'Resultados Fretendidos' e o contexto operacional, no qual ndo existe
atualmente um Plano de Centratagdo Anual, reforgam o carater pontual e
customizado da contratagdo. Esta alternativa evita processos mais longos e
complexos, que podem comprometer a agilidade e a eficacia demandadas pelo
contexto social de urgéncia, maximizando assim a eficiéncia do procedimento
licitatério e o atendimento ao interesse publico, conforme delineia o artigo 5° da Lei n®

14133/2021. \
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contratacoes preexistentes, confirmando a situagdo de viabilidade diante da legislagio
aplicavel.

1 15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS

| MITIGADORAS

Os possiveis impactos ambientais decorrentes da locagdo de um imdvel para aluguel
social devem ser identificados ao longo de seu ciclo de vida, considerando aspectos
como a geragao de residuos e o consumo de energia. Com base no artigo 18, §1° inciso
XIl da Lei n°® 14.133/2021 e alinhado a descricdo da necessidade da contratagio, as
antecipagdes para garantir a sustentabilidade devem ser efetivadas, conforme o artigo
5° E crucial detalhar os impactos técnicos ao longo do ciclo de vida do imdvel, como as
emissdes de gases e o uso intensivo de recursos, empregando solugdes sustentaveis,
incluindo a analise do ciclo de vida conforme levantamento de mercado e
demonstragcao de vantajosidade, promovendo planejamento sustentavel conforme o
artigo 12. Medidas especificas como a adogdo de selo Procel A para sistemas elétricos
do imovel, implementacao de logistica reversa para residuos gerados durante a
ocupagao, e uso de insumos biodegradaveis serdao propostas. Estas medidas devem
equilibrar as dimensbdes econdmica, social e ambiental, assegurando manutengdes
adequadas para inclusdo no termo de referéncia, conforme disposto no artigo 6°
inciso XXIIl. Tais medidas sdo definidas para atender a competitividade e proposta
mais vantajosa, em consondncia com o artigo 11, enquanto a capacidade
administrativa para implementar tais medidas sera considerada, sem criacao de
barreiras indevidas. As medidas mitigadoras sdo essenciais para reduzir impactos
ambientais, otimizar o uso de recursos e cumprir com os resultados pretendidos. Em
casos onde ndo existam impactos significativos, como em bens de uso imediato, tal
auséncia serd tecnicamente fundamentada, sempre promovendo a sustentabilidade e
eficiéncia, conforme o artigo 5°.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A \/I/\BH IDADE E
RAZOABILIDADE DA CONTRATACAO

A andlise integrada dos elementos técnicos, econdmicos, operacionais e juridicos
demonstrou que a contratacdo de um imdvel para aluguel social, conforme a Lei
Municipal n°® 038/14, é vidvel e adequada para atender a necessidade premente da
Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social do Municipio de Tamboril/CE.
Fundamentado pela pesquisa de mercado, e em conformidade com os objetivos
legais estabelecidos nos artigos 5° 6° inciso XXIII, 11, 18, §1° inciso Xlll e 40 da Lei n°®
14.133/2021, conclui-se que esta contratagdo ¢é indispensdvel para mitigar as
desigualdades sociais através do fornecimento de moradia digna e segura as familias
em situacgdo de vulnerabilidade.

A pesquisa de mercado realizada indicou que existem alternativas vidveis no mercado
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que atendem aos requisitos estratégicos e orgamentdrios da Administragdo. As
estimativas das quantidades a serem contratadas, bem como dos valores, foram
calculadas com base em dados sélidos, garantindo eficiéncia e economicidade na
escolha das propostas mais vantajosas. Ademais, a contratacdo estd alinhada com o
planejamento estratégico municipal, atendendo as politicas publicas de assisténcia
social prioritarias, ainda cue néo tenha sido previamente identificada no Plano de
Contratagdo Anual, conforme os principios de iegalidade e igualdade mencionados no
art. 5° da Lei n®14.133/2021.

Recomenda-se, portanto, a realizagao da contratagado, considerando o suporte juridico
e a relevancia social, tornando-se um componente central para o planejamento e
execucao do termo de referéncia, conforme art. 6° inciso XXIll. No caso de eventos
futuros que sugiram replanejamento - como variagées imprevistas no mercado ou
desafios operacionais - serd importante a implementacdo de agdes corretivas para
garantir a continuidade e o sucesso da locagéo, possibilitando que a Secretaria cumpra
integralmente seu compromisso com a assisténcia social do municipio.

Tamboril / CE, 21 de margo de 2025

EQUIPE DE PLANEJAMENTO
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