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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 contratagfio de soluciio que atenderd a necessidade

abaixo especificada.

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

principios que regem a Administragéo Publica.

2, OBJETO

O objeto se caracteriza na locagdo de 01 (um) imével para instalagdo da Sede da
Secretaria, de interesse da Secretaria de Protegfo Social, Cidadania e Direitos Humanos

do municipio de Taua-ce.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

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

imovel para a instalagéo e funcionamento da Sede da Secretaria.

A estrutura deve contar com espago suficiente e carateristicas estruturais
compativeis com as instala¢cdes necessarias para o desenvolvimento das atividades da
Sede da Secretaria, e, em consulta as propriedades deste ente municipal, ndo foi
identificado qualquer imével vago e apto a essa finalidade, seguindo anexo o

competente Certificacio da Inexisténcia de Iméveis Piublicos Vagos e Disponiveis.

Sendo assim, a locagdo de bem imével se faz necessaria para atender a finalidade

descrita.
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4. A locagdo de um imoével para sediar a sede da Secretaria de Protegdo Social,
Cidadania e Direitos Humanos é de extrema importancia por varias razdes: Ao escolher
um local central e acessivel, a sede da secretaria se torna facilmente acessivel para os
cidaddos que necessitam de servicos e assisténcia relacionados a protecéo social,
cidadania e direitos humanos. Isso garante que as pessoas tenham acesso mais facil aos
servicos e programas oferecidos pela secretaria. A locag@o deste imdvel permite que a
secretaria tenha um espago adequado para suas atividades e operagdes. Isso inclui salas
para reunides, escritorios administrativos, areas para atendimento ao publico e salas

para realizag@o de eventos e capacitagdes.

3 REQUISITOS DA CONTRATACAO

A fim de atender de modo satisfatério a demanda em tela, ¢ necessario que a
solugfio escolhida atenda a demanda de modo a viabilizar que o imoével locado atenda

aos padrdes de estrutura que se seguem:

Area térrea por garagem coberta, sala de estar/recepgdio, copa/cozinha com
balcdo, banheiro social, trés quartos, sendo uma suite que sdo utilizadas como sala dos
servidores. O pavimento superior é subdividido em sala, 4 quartos que sdo usados como

salas e deposito de matérias e banheiro social.

Por sua vez, no que se refere 4s normas contratuais especificas para orientagéo

do pacto, passamos a expor os requisitos intrinsecos ao ajuste com o futuro contratante.

A vigéncia contratual serd de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada no

interesse da Administragéo, observada a legislagéo aplicavel.

A LOCATARIA poderi realizar benfeitorias tteis, necessarias e voluptudrias no

imével.
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As benfeitorias necessérias introduzidas pela LOCATARIA, bem como as tteis,
estas desde que autorizadas, serfio indenizéveis e permitem o exercicio do direito de

retencéo.

As benfeitorias voluptudrias introduzidas pela LOCATARIA, finda a locagfo,
podem ser levantadas, desde que sua retirada nfo afete a estrutura e a substancia do

imdvel, nos termos do art. 36 da Lei Federal 8.245/91.

Da mesma forma, considerando que o IPTU é uma obrigacdo propter rem, ou

seja, vinculada a propriedade, deverdo ficar a cargo do locador.

A locatéria é residente no municipio em questfo, facilitando assim que urgéncias

que surgem a qualquer momento.

Devem, ainda, ser avaliadas regularidade do imével, estando desimpedido e livre
de 6nus que possam representar riscos 4 devida execugdo do objeto. Além disso, a

aptiddo do proprietédrio para firmar pacto com o poder piblico.
6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A quantidade, no presente caso, corresponde a 01 (um) imoével que retna as
caracteristicas bastantes, ja identificadas neste documento, para atender a demanda da
Secretaria de Protecdo Social, Cidadania e Direitos Humanos, destinado ao

funcionamento da Sede da Secretaria.

6 . LEVANTAMENTO DE MERCADO

Dentre as possiveis que poderiam representar solugéo para viabilizar espago que

possa ser adequado ao funcionamento da Sede da Secretaria, encontram-se:

a) Locagdo de imdvel compativel com a finalidade;
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b) Aquisicio de um imével adequado para o funcionamento da Sede da

Secretaria.

¢) Disponibilidade de imo6vel do Municipio adequado para o uso disposto;

d) Construgé@o de um novo imoével para a referida destinagéo.

A alternativa “c” nfo se faz viavel, porquanto, conforme certificacdo da
inexisténcia de imdveis piblicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto, documento

que compde os presentes autos, anexo a este estudo.

A alternativa “d” ndo representa a solugfdo mais adequada porquanto tratamos de
necessidade imediata que nfio pode aguardar o tempo necessario para construgdo de
imovel adaptado. Ademais, o municipio ndo dispde de terrenos com caracteristicas de

localizagdo e tamanho que atendam ao propoésito em tela.

Assim, para compra ou locagdo de um imdvel, fora realizada busca que
culminou na identificagdo de que apenas um imoével disponivel para locagfo atenderia
de forma adequado a finalidade, sendo ele devidamente discriminado em laudo que
segue anexo. O mesmo néo se encontra a venda, o que inviabiliza a alternativa “b”, que
igualmente fica obstada em face de ndo haver sido encontrado outro imével adequado e
a venda. Ademais, seria invidvel investimento correspondente ao valor integral do
imével neste momento porquanto locagfio de um imével é o meio mais viadvel no

momento.

7. ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O valor estimado da contratagdo € de R$ 1.377,22 ( um mil, trezentos e setenta e

sete reais e vinte e dois centavos), apurado em conformidade com laudo em anexo.
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8. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Identifica-se no presente caso que a solugfo que se mostra viavel e necessaria no
presente caso € a locagdo do imdvel devidamente identificado no laudo em anexo,
porquanto o mesmo € compativel com as especificagdes que se impdem ao caso, sendo
identificado como tnico apto e disponivel, com localizagio, 4rea, estrutura, da Sede da

Secretaria, 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 aplicagdo da figura juridica da inexigibilidade de licitagdo para
locag@io de imével, desde que cumpridos os requisitos legais, valendo destaque aos

dispositivos adiante colacionados:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:

[

V - aquisicdio ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalagdes e de localizagdo tornem necessdria sua escolha.

[

§ 5° Nas contratagbes 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 utilizagdo,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

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

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

paraela.
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Desse modo, em conformidade com os documentos ora anexados, notadamente
certificacdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto e
laudo técnico com as exposi¢des pertinentes ao estado do imdvel e demais elementos
necessarios ¢ que demonstram a singularidade do imével, entende-se, a priori, como viavel a
contratagdo por meio de inexigibilidade, o que deverd ser submetido ao crivo do drgéo de

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

O imével em questdo se refere ao situado na rua Domingas Gomes, 174, Centro, Taua-
CE, matricula 6451, de propriedade de Patricia Holanda do Nascimento, cujos detalhes e

especificagdes encontram-se devidamente detalhados no laudo anexo.

9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO

O parcelamento da solugfio € 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 solu¢do ou perda de economia de escala, visando propiciar a ampla
participagfio de licitantes, que embora nido disponham de capacidade para execugio da

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

Considerando as especificidades do presenie objeto, se tratando de locacio

de imoével a ser firmado por meio de inexigibilidade, nfio se justifica o

parcelamento do_objeto, posto que, pela natureza da avenc¢a, nio_ comporta
divisibilidade.

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

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

para atender as necessidades bésicas de funcionamento da Sede da Secretaria.
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11. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
O objeto supracitado, ndo necessita de reparos prévios, conforme atestado pelo

laudo técnico de avaliagdo do imovel, anexo ao processo.

12. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Nio existem contratagdes correlatas/interdependentes.

13. IMPACTOS AMBIENTAIS

A realizagdo das atividades da Sede da Secretaria no imodvel locado, ndo causa ou

causara qualquer tipo de polui¢do ou dano ambiental.

A eventual adequagdo do imovel, para atendimento as exigéncias do Termo de
Referéncia e as necessidades da Sede da Secretaria, deverdo observar a legislagdo
federal, estadual e municipal sobre o aspecto da geracio e destinagdo de residuos, bem

como praticas sustentdveis na construco civil.
14. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Conclui-se pela viabilidade da contratagéo, considerando os requisitos expostos,

os pregos avaliados, a aptiddo para concretizagfo do resultado pretendido, e, ainda, por

haver adequacio orgamentaria.

Taud/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 Taud — CE
Matricula: 3447



