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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR N° 05 /2024

¢ INFORMACOES GERAIS &
Orgio/Entidade: Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social

Equipe responsavel pela contratagio: Sheila Araiijo — Gerencia Executiva

~ e INTRODUCAO
A Secretaria de Cidadania e Desenvelvimento Social (SCDS) busca a locagiio de um
imdvel para a instalagdo do almoxarifado, atendendo &s necessidades logisticas e
operacionais da secretaria,
A presente descrigiio justifica a necessidade e estabelece o0s requisitos técnicos ¢

legais, em conformidade com a nova Lei de Licitagoes (Lei n® 14.133/2021).

e DESCRICAO DA NECESSIDADE

O almoxarifado da secretaria estd atualmente instalado em um imével alugado, o qual
tem se mostrado adequado para as necessidades operacionais, A continuidade da locagio
deste imovel & crucial para parantir a manutengfio das operagdes de forma eficiente.

Seguem as principais caracteristicas e vantagens do imovel atualmente alugado:

+  Area Adequada: O imdvel possui uma drea, suficiente para acomodar todos os
materiais e suprimentos da secretaria de [orma organizada,

« Localizag¢io Estratégica: Situado no centro de Aracati, o imdvel oferece facil
acesso para distribui¢fio de materiais e deslocamento dos servidores responsavels
pela gestdo do almoxarifado.

« Infraestrutura: O imdvel estd equipado com ventilagdo adequada, piso
resistente, ¢ instalagdes elétricas e hidraulicas em boas condigdes, garantindo a

conservagio dos maleriais armazenados.

« Seguranga: O imdvel fica localizado em uma drea bem localizada o que previne
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contra furtos ¢ danos,
o Acessibilidade: Possui acessos facilitados para carga e descarga de materiais,
com entradas amplas que permitem a movimentagio de veiculos de transporte

carga,

Necessidade da Renovagio da Locagio

A necessidade de renovagio do contrato de locagiio do imdvel atual se bascia nos

seguintes fatores:

« Continuidade das Operagdes: A mudanga para um novo local implicaria em
transtornos operacionais ¢ custos adicionais. A manutengio do imovel atual
permite a continuidade das operagdes sem interrupgdes.

« Eficiéncia Operacional: O imdvel atual tem atendido adequadamente as
necessidades de espago, organizagdo e seguranga para a gestio dos materiais da
secretaria.

+ Relagio Custo-Beneficio: Considerando a localizagiio estratégica ¢ a
infraestrutura adequada, a renovagio do contrato de locagfio do imdvel atual
representa uma opgo vantajosa em termos de custo-benelicio para a

administragdo publica.

Requisitos para a Renovagio do Aluguel

Condigoes Contratuais

« O contrato deve prever a possibilidade de manutengdo das condigdes atuais de
aluguel, com clausulas que assegurem a continuidade do uso sem interrupgdes.
« Cldusulas de reajuste conforme os indices oficiais de inflagio.

e Prazo de renovagdo compativel com as necessidades de plangjamento da SCDS,

. Aspectos Legais
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« Conformidade com a nova Lei de Licitagdes (Lei n°® 14,133/2021).

« Documentagiio do imdvel regularizada, incluindo certiddes negativas e licengas
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pertinentes,

« Andlise e parecer juridico favordivel sobre a renovagio do contrato,

A renovagiio do contrato de aluguel do imdvel utilizado como almoxarifado pela SCDS ¢é
justificada por sua adequagfio ds necessidades operacionais, localizagio estratégica, boas
condigdes estruturais e favordvel relacdo custo-beneficio. A continuidade da locagio
assegura a eficiéneia e a seguranga das operagfes da Secretaria, além de estar em

conformidade com as exigéneias legais vigentes. Recomenda-se, portanto, a renovagdio do

N contrato de aluguel, conforme os requisitos estabelecidos neste estudo téenico preliminar,
1. Requisitos Legais

« Licita¢dio: A contratagdo deve seguir as normas da Nova Lei de Licitagdes (Lei n®
14.133/2021).

« Documentagio do Imovel: O imovel deve ter a documentagio regularizada,
incluindo a matricula no Registro de Imodveis, certiddo negativa de débitos
municipais e comprovagio de regularidade fiscal do proprietario.

« Adequagiio 4s Normas de Seguranga: O imovel deve estar em conformidade
com as normas de seguranga ¢ acessibilidade previstas em legislagdes municipais,

~ estaduais e federais, como o Codigo de Obras do Municipio ¢ as normas da

Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).
2. Requisitos Administrativos

» Localizagiio: O imodvel deve estar localizado em uma drea estratégica. que
facilite o acesso e a operagdo conjunta das equipes,

o Espago Fisico: O imdvel deve possuir espago suficiente para acomodar os
escritdrios administrativos, drcas de atendimento ao publico, salas de reunido,
areas para treinamento e estacionamento.

o Infraestrutura: O imovel deve contar com infraestrutura adequada, incluindo

energia elétrica, dgua poldvel, sancamento basico, acesso a internet.
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3. Requisitos Téenicos

« [Estado de Conservagiio: O imdvel deve estar em bom estado de conservagio, ~ . ("
Ly &

M

com instalagdes elétricas e hidraulicas funcionando corretamente. ( i

« Adaptabilidade: O imovel deve permitir adaptagdes necessarias para atender &s— B 7=

g N - i N
demandas especificas das atividades de fiscalizagio, guarda municipal e transito.

4. Requisitos Financeiros

+ Custo de Locagio: O custo da locagiio deve estar dentro do orgamento previsto

pelo municipio.

—

« Contrato de Locag¢io: O contrato deve prever clausulas que garantam a
estabilidade da locagiio por um periodo adequado, com possibilidade de
renovagio conforme necessidade.

5. Outros Requisitos

o  Seguranga: O imével deve estar em uma drea segura, com baixo indice de
criminalidade, e, se possivel, contar com sistemas de vigilincia.

« Autorizagio ¢ Aprovagiio: A contratagio deve ser aprovada pelos orgdos
competentes do municipio, como a Secretaria de Administragéo ¢ Finangas,

i~ e Vistoria: Realizar vistoria téenica para verificar a conformidade com as

especificagbes exigidas.
¢ Negociagio: Negociar condigdes contratuais e valores,
¢  Formalizacio do Contrato: Formalizar o contrato de locagiio conforme as

diretrizes legais e administrativas.

Seguindo esses requisitos, a locagdio do imovel para o almoxarifado serd realizada de
maneira eficiente, legal ¢ funcional, atendendo s necessidades das operagdes e do

servigo pablico.

Esses requisitos visam garantir que o imovel escolhido atenda as necessidades

especificas do ponto de apoio, proporcionando um ambiente adequado e funcional para a

prestagiio de servigo. A escolha de um imdvel que cumpra esses critérios contribuird para
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a eficicia e eficiéncia das atividades desenvolvidas pela a (SCDS), promovendo assim o

bem-estar das comunidade atendida.

o LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para este objeto apresentam-se, apos levantamento de mercado, as seguintes formas -~ .

de solugio:
a) Aquisicio de imovel

No modelo de aquisi¢iio de imovel, a Administragio Piblica adquire o imovel ¢
assume todos os custos dele decorrentes. construgdo, reforma e manutengiio, Esta solugdo
¢ adotada em situagdes especificas como, por exemplo, quando a locagio nio se mostra
uma opgdo vidvel, isto €, ndo ¢ localizado nenhum imdvel que se adeque as condigdes

necessarias para o funcionamento.
b) Locagio de imavel

No modelo de locagio de imdvel, o servigo consiste na disponibilizacdo de imovel
pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os
termos contratuais, quando ndo existe local de posse da administragdo publica que seja
compativel com a sua necessidade. Este ¢ o modelo mais representativo no ambito dos

orgdos da Administragiio Pablica municipal atualmente.

Apos analise dos critérios de vantajosidade para a Administragio, sob os aspectos da
conveniéncia, economicidade ¢ eficiéncia. E ressaltando que o municipio ndio dispie de
imovel proprio com as caracteristicas necessarias a implantagio do ponto de apoio em seu
patrimonio, ndo resta davida que a melhor solugdo para atender a demanda objeto desse
estudo ¢ a Locagio de imovel a ser realizada por inexigibilidade de licitagio, utilizando

como critério a singularidade do imdvel locado.

¢« DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagdo a ser escolhido,
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sugere-se que seja adotado o modelo de locagdo de imével. Isso porque uma das
principais vantagens apresentada por esse modelo de contratagio € o baixo custo, quando

comparado com a aquisi¢iio de imovel.

Conforme se evidencia no caso em andlise, a escolha do imovel baseia-se por este
ser o unico imével das proximidades que atende aos interesses da Administragio e
possui 0s requisitos necessarios para o funcionamento do almoxarifado. Ademais, o
imovel escolhido é localizado em drea estratégica para a prestagio dos servigos, com facil

acessibilidade.

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de utilizagiio da contratagfio direta
por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do artigo 74, V e paragrafo 5% da Lei n®
14.133/2021, tendo em vista que o imoOvel atende as necessidades de estrutura e

localizagio.

e ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A determinaciio de um contrato de locagio com prazo de 12 meses ¢ fundamentada
em consideragdes orgamentarias e na necessidade de alinhar o periodo de contratagio
com as normas estabelecidas pelo Tribunal de Contas do Estado do Ceara (TCE-CE),

considerando a iminente troca de gestdo no préximo exercicio,

o ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Para a defini¢io do valor da contratagiio serd realizado visita de avaliagdio por
profissional especializado ao imdvel que se enquadre nas caracteristicas necessdrias
para a alocagdio do Centro de Fiscalizagdo, com posterior expedigio de laudo
avaliativo dentro dos pardmetros impostos pela legislagio vigente, com o intuito de
definir os valores minimos e maximos da locagdo do imovel.

Em pesquisa realizada no bairro onde o almoxarifado segue instalado, percebeu-
se que os imdveis com padries necessdrios a acomodagio da referida unidade tem

como valor médio mensal para locagiio a importancia de R$ 4,100,00 (quatro mil e

“Ep e
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cem reais), assim estimamos que o valor contratado para 12 meses serd de R$

49.200,00 (quarenta ¢ nove mil, duzentos reais.) % o
iR \
o JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO V /)

Nio aplicavel. Em razdo das caracteristicas do objeto, por ser item {nico ¢

indivisivel, ndo ha a que se falar de parcelamento.

e DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

—~ Os resultados pretendidos com a renovagdo do aluguel do imovel para o almoxarifado da
SCDS sdo centrados na continuidade operacional, otimizagio de recursos, manutengio da
seguranga, conformidade legal, satisfagdo dos usudrios internos e plangjamento
previsivel. A renovagio do contrato ¢ a opgdio mais vantajosa para a Secretaria,

assegurando a eficiéncia e a seguranga das suas operagdes logisticas.

1. Resultados Pretendidos

1.1. Continuidade Operacional Garantir a continuidade das operagoes de
armazenamento e distribui¢do de materiais sem interrupgdes, mantendo a eficiéneia
logistica da SCDS. A renovagdo do contrato permitird que a Secretaria continue
utilizando um espago jd adequado e adaptado s suas necessidades, evitando transtornos e

. atrasos.
Indicadores de Resultado:
o Nenhuma interrupgdio nas atividades de armazenamento ¢ distribuigéio.

« Manutencio do nivel de servigo logistico.

1.2. Otimizag¢io de Recursos A renovagio do aluguel visa otimizar os recursos
financeiros da SCDS, evitando despesas adicionais com mudangas ¢ adaptagdes de um
novo imovel. O custo-beneficio da renovagdo € mais favoravel em comparagiio com a

busca e adaptagiio de um novo local.

Indicadores de Resultado:

« Comparagio de custos com a renovagio versus mudanga para um novo imovel,
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« Redugiio de despesas operacionais ¢ administrativas associadas a mudanga.

1.3. Manutenc¢io da Seguranca Assepurar a manutengiio das condigdes de seguranga do
imovel, proporcionando um ambiente seguro para o armazenamento de materiais.
Embora o imovel ndio possua sistema de cameras, sua localizagio e condigdes estruturais

oferecem seguranca adequada.

Indicadores de Resultadao:

o indice de incidentes de seguranga no imovel.

«  Avaliagiio das condigdes de seguranga do imdvel,

1.4, Conformidade Legal Garantir que a renovagio do contrato de aluguel esteja em
conformidade com a nova Lei de Licitagdes, atendendo a todos os requisitos legais e
regulamentares, A documentagiio e os procedimentos devem ser revisados para assegurar

g legalidade do contrato.
Indicadores de Resultado:

« Andlise juridica positiva da renovagiio do contrato.

o Conformidade coma Lei n® 14.133/2021,

1.5, Satisfagio dos Usudrios Internos A renovagio do contrato deve resultar em alta
satisfagio dos coluboradores da SCDS que utilizam o almoxarifado, A continuidade do
uso de um espago familiar ¢ adequado contribui para um ambiente de trabalho eficiente e

satisfatorio.

Indicadores de Resultado:

«  Pesquisa de satisfagio entre os usudrios do almoxarifado.

«  Feedback positivo dos colaboradores quanto as condigoes do imovel.

1.6. Planejamento e Previsibilidade Permitir um plangjamento financeiro e operacional
mais previsivel para a SCDS, com cldusulas contratuais claras sobre reajustes ¢ prazos. A

renovagido do contrato deve oferecer estabilidade e previsibilidade para a gestio da

Secretaria.
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Indicadores de Resultado:

« LEstabilidade nos custos de aluguel ao longo do periodo de renovagio.

« Clareza nas clausulas de reajuste e prazos contratuais.

PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A administragiio plblica municipal ndo possui Plano de Contratagdo Anual para o
exercicio de 2024, haja vista a auséncia de obrigatoriedade para entes pablicos municipais,
todavia ha previsdo da referida contratagio na Lei Orgamentdria Anual através da dotagiio
orgamentaria 0902 Fundo Municipal as Assisténcia Social — 08.244.0028.2065 — Bloco da

Protegdo social - PSE .

PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Deve-se averiguar que o imével contratado no momento da locagiio encontra-se em
condigdes de uso, de forma a garantir as condigdes fisicas necessarias ao bom

funcionamento para o almoxarifado da secretaria de cidadania e desenvolvimento social,
¢ CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES
Trata-se de procedimento autdénomo, independente de outras contragdes.
e IMPACTOS AMBIENTAIS
A decisdio de locar um imodvel para servir de almoxarifado da (SCDS), nio acarreta

impactos ambientais significativos, Esta justificativa ¢ embasada nas caracteristicas do

objeto licitado, as quais néio se vislumbra possiveis impactos negativos ao meio ambiente,

15, VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Em relagdo a viabilidade da contratagio, constata-se:

A Moot
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v A relagiio custo-beneficio da contratagiio ¢ considerada favoravel.
v Os requisitos relevantes para contratagdo foram adequadamente levantados e

analisados, inclusive o tempo esperado para que a soluglio esteja disponivel para o
argdo.

Considerando os pontos listados acima, este Departamento declara vidvel esta contratd

16. SERVIDORES RESPONSAVEIS
Area Requisitante:

Aracati/Ce. 20/06/2024

‘MML@_
SHEILA BARBOSA ARAUIO
GERENTE EXECUTIVA
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