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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1. INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solugdo que atenderéd a necessidade

abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugfo para supri-la, em observancia as normas vigentes € aos

principios que fegem a Administracéio Publica.
2. OBJETO

LOCACAO DE IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO CRAS BEZERRA
E SOUSA LOCALIZADO NA RUA JULIO GONCALVES, 968, MANOEL ALVES
MOTA, TAUA/CE, DE INTERESSE DA SECRETARIA DE PROTECAO SOCIAL,
CIDADANIA E DIREITOS HUMANOS DO MUNICIPIO DE TAUA-CE.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A Secretaria de Protegdio Social, Cidadania e Direitos Humanos necessita de

imovel para a instalacio e funcionamento do CRAS Bezerra e Sousa.

A estrutura deve contar com espago suficiente e carateristicas estruturais
compativeis com as instalagdes necessarias para o desenvolvimento das atividades do
CRAS Bezerra e Sousa, e, em consulta as propriedades deste ente municipal, ndo foi
identificado qualquer imével vago e apto a essa finalidade, seguindo anexo o

competente Certifica¢io da Inexisténcia de Imo6veis Piblicos Vagos e Disponiveis.
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Sendo assim, a loca¢do de bem imdvel se faz necessaria para atender a finalidade
descrita.

O CRAS (Centro de Referéncia de Assisténcia Social) é um servico publico de
atendimento social, que tem como objetivo principal prevenir a ocorréncia de situagdes
de vulnerabilidade e risco social nos territorios, por meio do desenvolvimento de
potencialidades e aquisi¢des e do fortalecimento de vinculos familiares e comunitérios.
Portanto, a localizagdo do CRAS em bairros considerados pobres € estratégica para
atender as necessidades especificas dessas comunidades. Ao estar localizado em areas
onde ha uma concentragdo de familias em situagdo de vulnerabilidade social, o CRAS
do Bezerra e Sousa facilita o acesso dos usudrios aos servigos oferecidos, pois reduz as
barreiras geograficas e financeiras para que eles possam buscar ajuda e assisténcia. Ao
estabelecer-se em bairros pobres, o CRAS contribui para o fortalecimento dos vinculos
comunitarios, promovendo a participagdo e a mobilizacdo social, e estimulando a
construgio de redes de apoio entre os moradores.

Assim, a necessidade de locar o imdvel para o funcionamento do CRAS Bezerra
e Sousa em um bairro pobre estd relacionada a misséio e aos objetivos desse servigo
publico, que visa promover a inclusdo social e o desenvolvimento humano das familias
em situagdo de vulnerabilidade.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

A fim de atender de modo satisfatério a demanda em tela, é necessario que a
solucio escolhida atenda & demanda de modo a viabilizar que o imével locado atenda

aos padrdes de estrutura que se seguem:

Constituido por sala de estar utilizada como recepcdo, sala de jantar, copa,
cozinha, area de servico, 4 salas, 2 banheiros, sala de estar que ¢ utilizada como area
para realizagdo de encontros/atividades.

Por sua vez, no que se refere as normas contratuais especificas para orientagdo

do pacto, passamos a expor os requisitos intrinsecos ao ajuste com o futuro contratante.
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A vigéncia contratual serd de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada no
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A LOCATARIA podera realizar benfeitorias tteis, necessarias e voluptudrias no
imovel.

As benfeitorias necessdrias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as tteis,

estas desde que autorizadas, serfo indenizdveis e permitem o exercicio do direito de
retengdo.

As benfeitorias voluptuarias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locagdo,

podem ser levantadas, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substincia do
imovel, nos termos do art. 36 da Lei Federal 8.245/91.

Da mesma forma, considerando que o IPTU ¢ uma obrigagdo propter rem, ou
seja, vinculada a propriedade, deverfo ficar a cargo do locador.

A locataria € residente no municipio em questo, facilitando assim que urgéncias

que surgem a qualquer momento, a mesma ja locou imovel para o municipio tendo
experiencia das demandas.

Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do imédvel, estando desimpedido e livre

de 6nus que possam representar riscos a devida execugdo do objeto. Além disso, a
aptidéio do proprietario para firmar pacto com o poder ptiblico.

5. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) imovel que retina as
caracteristicas bastantes, ja identificadas neste documento, para atender a demanda da
Secretaria de Prote¢do Social,

Cidadania e Direitos Humanos, destinado ao
funcionamento do CRAS Bezerra e Sousa.
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6 . LEVANTAMENTO DE MERCADO

Dentre as possiveis que poderiam representar solugfio para viabilizar espago que

possa ser adequado ao funcionamento do do CRAS Bezerra e Sousa, encontram-se:

a) Locagéo de imovel compativel com a finalidade;

b) Aquisigio de um imével adequado para o funcionamento do CRAS Bezerra e
Sousa.

¢) Disponibilidade de imével do Municipio adequado para o uso disposto;

d) Construgfio de um novo imével para a referida destinag@o.

A alternativa “c” nfio se faz vidvel, porquanto, conforme certifica¢dio da
inexisténcia de imo6veis ptiblicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, documento

que compde os presentes autos, anexo a este estudo.

A alternativa “d” nfio representa a solugdo mais adequada porquanto tratamos de
necessidade imediata que nfo pode aguardar o tempo necessario para construgio de
imoével adaptado. Ademais, o0 municipio nfo dispde de terrenos com caracteristicas de

localizag#o e tamanho que atendam ao proposito em tela.

Assim, para compra ou locacio de um imdvel, fora realizada busca que
culminou na identificacio de que apenas um imoével disponivel para locagéo atenderia
de forma adequado & finalidade, sendo ele devidamente discriminado em laudo que
segue anexo. O mesmo nfo se encontra a venda, o que inviabiliza a alternativa “b”, que
igualmente fica obstada em face de nfo haver sido encontrado outro imével adequado e
a venda. Ademais, seria invidvel investimento correspondente ao valor integral do

imovel neste momento porquanto locagdo de um imdvel € o meio mais vidvel no

momento.
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7. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O valor estimado da contratagdo ¢ de R$ 801,73( oitocentos e um reais e setenta e

trés centavos), apurado em conformidade com laudo em anexo.

8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Identifica-se no presente caso que a solugdo que se mostra viavel e necesséria no

presente caso € a locagho do imdvel devidamente identificado no laudo em anexo,
porquanto o mesmo € compativel com as especificagdes que se impSem ao caso, sendo
identificado como tinico apto e disponivel, com localizacdo, drea, estrutura, do CRAS

Bezerra e Sousa, que demonstram sua singularidade para a finalidade em tela.

Em face do exposto, cumpre observar que a Lei N° 14.133/21 define, em seu art.
74, inciso V, acerca da aplicagio da figura juridica da inexigibilidade de licitagfio para
locagfo de imével, desde que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos

dispositivos adiante colacionados: |

Art. 74. E inexigivel a licitacéo quando invidvel a competi¢do, em
especial nos casos de:

[]

V' - aquisicdo ou locagcdo de imével cujas caracteristicas de
instalagées e de localizagdo tornem necessdria sua escolha.

[-]

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

II - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

LI - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem

para ela.
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Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente
certificagfio da inexisténcia de imdveis piiblicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e
laudo técnico com as exposigdes pertinentes ao estado do imével e demais elementos
necessarios ¢ que demonstram a singularidade do imével, entende-se, a priori, como viavel a
contratagdo por meio de inexigibilidade, o que devera ser submetido ao crivo do érgio de

assessoramento juridico para fins de emissdo de parecer acerca dos aspectos legais envolvidos.

O imével em questdo se refere ao situado na RUA JULIO GONCALVES, 968,
MANOEL ALVES MOTA, TAUA/CE, matricula 17095, de propriedade de Luiza Marques

Feitosa, cujos detalhes e especificagdes encontram-se devidamente detalhados no laudo anexo.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

O parcelamento da solugdo € a regra devendo a licitagdo ser realizada por
item, sempre que o objeto for divisivel, desde que se verifique nfio haver prejuizo para o
conjunto da solugdo ou perda de economia de escala, visando propiciar a ampla
participagdo de licitantes, que embora nfio disponham de capacidade para execucdo da

totalidade do objeto, possam fazé-lo com relagio a itens ou unidades auténomas.

Considerando as especificidades do presente objeto, se tratando de locacio

de imével a ser firmado por meio de inexigibilidade, nio se justifica o

parcelamento _do objeto, posto que, pela natureza da avenca, nio comporta

divisibilidade.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locagio do imével pretende-se estabelecer condigdes favoraveis e adequadas

para atender as necessidades bésicas de funcionamento da do CRAS Bezerra e Sousa.
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11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO e

O objeto supracitado, nfo necessita de reparos prévios, conforme atestado pelo

laudo técnico de avaliagdo do imdvel, anexo ao processo.

12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

N&o existem contrata¢des correlatas/interdependentes.
13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A realizacgfo das atividades do CRAS Bezerra e Sousa no imovel locado, nfio causa ou

causara qualquer tipo de polui¢éo ou dano ambiental.

A eventual adequagdio do imovel, para atendimento as exigéncias do Termo de
Referéncia e as necessidades do CRAS Bezerra e Sousa, deverfio observar a legislagéo
federal, estadual e municipal sobre o aspecto da geragfio e destinacfio de residuos, bem

como préticas sustentaveis na construgéo civil.
14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Conclui-se pela viabilidade da contratacdo, considerando os requisitos expostos,
os pregos avaliados, a aptiddo para concretizagdo do resultado pretendido, e, ainda, por

haver adequacéo orcamentaria.

Taua/CE, 27 de fevereiro de 2024
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ADRIANO LIMA MARINHO
Ordenador de Despesas da Secretaria de
Protecio Social, Cidadania e Direitos Humanos de Taua — CE
Matricula: 3447



