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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR N° 07/2024 — (SCDS)

I. INFORMAGOES GERAIS
Orgio/Entidade: Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social () F
, &/
Area Requisitante: Coordenadora do CREAS |

Servidor Requisitante: Karine Dias Amarante h

2. INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta
0s estudos necessdrios para a locagiio de um imével que atendera ao funcionamento do
Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS) da Secretaria de
Cidadania ¢ Desenvolvimento Social. O objetivo principal é estudar detalhadamente a
necessidade de um espago adequado para as atividades do CREAS e identificar no

mercado a melhor solugfio para suprir essa demanda,

A locagiio do imével é uma etapa crucial para garantir que 0 CREAS possa operar com
eficiéncia e oferecer servigos especializados a populagio em situagdo de vulnerabilidade
social. Este estudo téenico preliminar visa fomecer uma andlise detalhada da
necessidade, justificar a escolha da solugio e assegurar que a contratagdo esteja em

conformidade com as normas vigentes e os principios que regem a Administragio
Publica.

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE

A Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento Social tem como missio promover a
mnclusdo social e 0 bem-estar de individuos e familias em situagdo de vulnerabilidade e
risco social. O Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS) ¢
uma unidade essencial para o atendimento especializado a essas pessoas, oferecendo

suporte psicoldgico, social e juridico, além de acdes de protegio e prevengiio,

Atualmente, a Secretaria enfrenta a necessidade de um cspago adequado para o
funcionamento do CREAS. O CREAS desempenha um papel fundamental na
assisténcia e apoio s familias ¢ individuos que necessitam de servigos especializados,

sendo crucial para a efetividade das politicas publicas de assisténcia social, Contudo, o
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CREAS opera em instalagdes temporérias que ndo atendem plenamente &s demandas

Operacionais ¢ estruturais necessarias para um atendimento de qualidade.

Problemas Identificados:

l.

bd

Forma

Espago Inadequado: As atuais instalagdes niio oferecem a infraes:truturz{
necessdria para acomodar as equipes de atendimento, realizar reunides e atender
a demanda da populagiio assistida de forma eficiente.

Acessibilidade: O local atual ndo possui caracteristicas adequadas de
acessibilidade para pessoas com deficiéncia, 0 que compromete o atendimento
inclusivo,

Infraestrutura Deficiente: A falta de adequagdes estruturais e de seguranca nas

instalagdes tempordrias atuais limita a realizagio das atividades de forma segura

e adequada.
de Resolugio Anterior;

Contratagdes Anteriores: Nio houve contrataghes anteriores para locagio de
iméveis destinados ao CREAS, sendo as instalagdes atuais cedidas
temporariamente para atender 4 demanda emergencial.

Tentativas Frustradas: Tentativas de adequagiio e reformas no local atual se
mostraram inviaveis devido a limitagdes estruturais ¢ custos elevados. além de

ndo atenderem as necessidades especificas do CREAS,

Unidades Envolvidas:

A contratagio para a locagio do imével envolve principalmente a Secretaria de

Cidadania e Desenvolvimento Social, a Coordenadoria do CREAS ¢ o setor de logistica

e contratos da Secretaria,

Valor 1

Jespendido pela Administragiio:

O valor mensal estimado para a locagio do imével é de RS 2. 135,96. O custo total anual

serd de

R$ 25.627,52. Esse valor esti em conformidade com a pesquisa de mercado

realizada e ¢ considerado adequado para imdveis com as caracteristicas necessarias para
o CREAS.

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati - CE CEP.: 62.800-000
site: aracati.ce.gov.br — email: chefiadegabinete@aracati.ce.gov.br






W
1‘*_?*”

" i fmbg. Prefeitura Municipal do Aracati

1F

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

L.1. Requisitos Necessarios para Atendimento da Necessidade

Para atender & necessidade de locagiio de um imével para o funcionamento do {“RE AS,

0s seguintes requisitos sdo indispensaveis: : 7

» Localizacio: O imovel deve estar situado na regido central de Aracati,
preferencialmente na Av. Coronel Alexanzito, nimero 538, ou em uma drea de
facil acesso para a populagiio assistida,

 Area e Layout: O imdvel deve possuir uma drea minima de 120 m? com
espagos adequados para atendimentos individuais e coletivos, bem como para
atividades administrativas. Deve incluir salas separadas para atendimento,
reunides e um espaco para recepgio,

» Infraestrutura Basica: O imdvel deve dispor de infraestrutura adequada,
incluindo:

o Sistemas de eletricidade e hidrdulica em pleno funcionamento,

o Acesso & internet e telefone.

o Condigdes de seguranga, como portas e janelas seguras e sistema de
alarme.

* Acessibilidade: O imdvel deve ser acessivel para pessoas com deficiéneia,
incluindo rampas de acesso, banheiros adaptados e corredores amplos.

* Condigdes Estruturais: O imdvel deve estar em boas condigdes estruturais,
sem necessidade de reformas significativas. Deve atender s normas de
seguranca e saude estabelecidas por legislagoes vigentes.

*  Documentagio e Regularidade: O imdavel deve possuir toda a documentagiio
regularizada, incluindo certiddes negativas de débitos e regularidade junto aos

orgios competentes,
1.2, Padrdes Minimos de Qualidade
Os padroes minimos de qualidade que o imével deve atender incluem:

* Estado de Conservagiio: O imdvel deve estar em bom estado de conservaciio,
com todas as instalages (elétricas, hidraulicas e de seguranca) funcionando

corretamente,
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+ Conformidade com Normas: O imével deve atender 4s normas de
acessibilidade e seguranga estabelecidas por legislagdes municipais e federais,
* Qualidade da Infraestrutura: A infraestrutura deve suportar a operagio

continua do CREAS, com manutengio preventiva e corretiva conforme
SR S
—
: T

1.3. Disponibilidade ¢ Continuidade I |'I

necessario para garantir a funcionalidade do espago.

A locagiio do imdvel deve assegurar a disponibilidade continua do espago para ©
CREAS durante o periodo do contrato. A contrataciio é considerada continuada, pois o
imovel ¢ essencial para o funcionamento regular e eficiente das atividades do CREAS,

que realiza atendimentos e servigos de forma continua e habitual,
1.4, Duragiio do Contrato

O contrato de locagio serd celebrado por um periodo inicial de 04 meses, com
possibilidade de prorrogagio conforme as necessidades da Administragdo e a avaliagio
das condigdes do imével e dos pregos praticados, A prorrogacio pode ocorrer desde que
a autoridade competente ateste a manutengio das condigdes vantajosas e a continuidade

da adequagio do imével s necessidades do CREAS,
1.5, Critérios de Sustentabilidade

Sempre que possivel, o imével deve promover préticas sustentdveis, como eficiéncia
energetica (uso de limpadas LED, sistemas de energia renovavel, etc.), e gestio
adequada de residuos. A locadora serd incentivada a adotar medidas que minimizem o

impacto ambiental e promovam a sustentabilidade no uso do imével.
5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para atender a demanda de locagio de um imdvel para o funcionamento do CREAS,

foram analisadas as seguintes solugdes:

a) Aquisi¢io de Imdvel
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No modelo de aquisigio de imdvel, a Administragio Pablica compraria um imével e

assumiria todos os custos associados, incluindo compra, construgdo, reforma e

manutengio. Este modelo ¢ utilizado em situagdes em que a locagio nio ¢ vidvel, seja

por falta de imoveis disponiveis que atendam as necessidades ou por razies especificas

que justifiquem a compra.

Vantagens:

Jo

A

» Propriedade plena do imdvel, sem necessidade de renovacio de contrato, N V

+ Personalizagio completa do imdvel para atender s necessidades especificas,

Desvantagens:

» Alto custo inicial com compra e reformas.
« Custos continuos com manutengio e conservacio,

« Imobilizagdo de recursos financeiros significativos.

Custos Estimados:

-

* Aaquisi¢io e reforma de um imaével adequado pode envolver valores superiores

a R$ 500.000,00, dependendo das caracteristicas e localizagio.

b) Locagio de Imével

No modelo de locagio, a Administragio Piblica aluga um imével j4 existente que

atenda as caracteristicas necessarias para o funcionamento do CREAS, sem necessidade

de aquisi¢do. Este ¢ o modelo mais comum na Administragiio Publica municipal quando

ndo ha disponibilidade de imovel préprio adequado.
Vantagens:

» Menor custo inicial comparado & aquisi¢iio e reforma.

« Flexibilidade para ajustar ou mudar de imével conforme necessidade.

*  Menos responsabilidade com manutengio estrutural significativa.

Desvantagens:
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« Dependéncia continua de contrato de locagio.
 Possivels aumentos de aluguel ao longo do tempo.

» A necessidade de garantir que o imdvel atenda a todas as exigéncias desde o

inicio. P
Custos Estimados:

* Locagiio mensal: R$ 2.000,00 a R$ 2.500,00, dependendo das condigﬁcs\'{f--

localizagdo do imdvel.
Anilise e Concelusio

Apos analise das duas solugdes, considerando aspectos de conveniéncia, economicidade
¢ eficiéneia, a opgfio mais vantajosa para a Administragio ¢ a Locagio de Imdbvel. O
municipio ndo dispde de imével proprio com as caracteristicas necessarias para o
funcionamento do CREAS, e a locagiio oferece um custo inicial menor e maior
flexibilidade. A aquisigio de um imovel envolveria altos custos e compromissos
financeiros substanciais que nio se justificam diante da necessidade de um espago

adequado de forma imediata e eficiente.

Portanto, a locagiio de um imével ¢ a solugo que melhor atende a demanda
apresentada, permitindo & Administragdo Publica utilizar recursos de forma mais

eficiente ¢ manter a operagiio do CREAS com o menor impacto financeiro e logistico.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Para atender 4 demanda de locagfio de um imével para o funcionamento do CREAS,
recomenda-se a adogio do modelo de locagio de imdavel, Esta escolha ¢ fundamentada

nas seguintes razoes:

I. Custo Beneficio: A locagio de um imodvel oferece um custo inicial
significativamente mais baixo em comparagdo com a aquisicio de um imovel,
que envolveria despesas elevadas para compra e reformas, além de custos

continuos de manutengio e conservagio.
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Adequagiio as Necessidades: O imodvel sclecionado para locagio é o Unico

disponivel na regido que cumpre todos os requisitos necessarios para a operagio

eficiente do CREAS, incluindo a estrutura adequada e a localizagdo estratégica, "

A localizagio facilita o acesso ao publico-alvo e atende as necessidades -

operacionais do servico.

Acessibilidade ¢ Estrutura: O imovel proposto estd situado em uma drea.

central, com boa acessibilidade e infraestrutura apropriada para atender as
exigéncias do CREAS. Isso inclui espago suficiente para atendimentos, reunides
e atividades administrativas, bem como a adequagio 4s normas de acessibilidade
€ seguranga.

Justificativa para Inexigibilidade: Considerando que o imdvel atende
integralmente as especificagdes necessdrias e nfio hé alternativas viaveis que
oferecam as mesmas condigdes, configura-se a hipotese de contratagio direta
por inexigibilidade de licitagdo, conforme o artigo 74, inciso V, e paragrafo 5°
da Lei n® 14.133/2021. Essa modalidade ¢ apropriada dado o cardter singular do

imdvel ¢ a sua adequagiio especifica as necessidades da Administragiio,

Portanto, a locagdo do imdvel selecionado € a solugiio mais vantajosa e adequada para

garantir a operacionalidade do CREAS de forma eficiente e econfmica, atendendo as

exigéneias e proporcionando um ambiente funcional e acessivel para a prestagiio dos

SErVigos necessarios,

7. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A escolha do contrato de locagiio com prazo de 4 meses ¢ fundamentada nas seguintes

consideracoes;

Consideragdes Orgamentdrias: A duragio de 4 meses ¢ compativel com o
planejamento orgamentdrio atual da Secretaria de Cidadania e Desenvolvimento
Social, permitindo uma gestdo mais eficaz dos recursos financeiros no curto
prazo e adequando-se ao ciclo orgamentdrio vigente.

Alinhamento com Normas e Regulamentagdes: O prazo de 4 meses atende as

normas estabelecidas pelo Tribunal de Contas do Estado do Ceard (TCE-CE),
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garantindo conformidade com as exigéncias regulatorias e facilitando a revisio e
ajuste conforme necessario no préximo ciclo orgamentério, _,M'”H' \

3. Plancjamento e Gestio: Um contrato de 4 meses proporciona maior | /

flexibilidade, considerando a iminente troca de gestdo ou possiveis mudangas /;
nas diretrizes administrativas. Essa curta duragio permite uma avaliacio mais————
agil das necessidades e ajustes no contrato com base nas novas orientagoes ¢

prioridades da gestdo futura.

Portanto, a locagdo por um periodo de 4 meses é adequada para garantir a continuidade
dos servigos do CREAS no curto prazo, permitindo a flexibilidade necessaria para
alinhar o contrato com o planejamento orgamentério e as regulamentagies vigentes,

além de facilitar a adaptagdo as futuras necessidades administrativas.
8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Para a definigiio do valor da contratagio da locacio de imovel para o funcionamento do
CREAS, serd realizada uma visita de avaliagio por um profissional especializado ao
imovel que atenda as caracteristicas necessdrias, Esta avaliagio incluird a inspegio
detalhada do imovel ¢ a emissio de um laudo avaliativo, conforme os parametros
impostos pela legislagdo vigente, para estabelecer os valores minimos e méximos da

locagio,

Em uma pesquisa realizada na regifio onde o imdvel serd locado, observou-se que 08
imoveis que atendem aos requisitos necessdrios para a instalacio do CREAS tém
valores médios de locagio mensal variando de RS 2.000,00 (dois mil reais) a R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais). Assim, para um contrato de locagio com duragio

de 4 meses, estimamos que o valor total da locagiio serd de;

« Valor médio mensal: RS 2.000,00
* Duracio do contrato: 4 meses

» Valor total estimado: R$ 8.000,00 (oito mil reais)

Este valor € uma estimativa com base nos valores de mercado encontrados e podera ser

ajustado apds a avaliagdo final do imével e a defini¢iio dos termos contratuais.
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9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
Nao aplicavel. Em razio das caracteristicas do objeto, por ser item tnico )

) o I ‘-.‘I'.:I
indivisivel, ndio hd a que se falar de parcelamento, /
| L=

10. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS VAR i__f-

r

Ao considerar a contratagiio para a locagdo de um imével destinado ao funcionamento
do CREAS, a Administragio busca alcancar resultados positivos que garantam a
eficiéncia e eficicia na prestagiio dos servicos de assisténcia social. A seguir, sio

descritos os resultados pretendidos com esta contratagiio:
a) Economicidade:

* Resultado Pretendido: Minimizar os custos com locagio, garantindo que o
valor pago pelo imével esteja alinhado com os pregos praticados no mercado ¢
com o orgamento disponivel,

*  Medigio: Comparagio do valor do aluguel com a média de mercado e anélise

de propostas concorrentes, se aplicdvel,
b) Eficicia:

* Resultado Pretendido: Garantir que o imovel escolhido atenda a todas as
necessidades funcionais e estruturais do CREAS, proporcionando um ambiente
adequado para a execugiio das atividades.

« Medicdo: Avaliagio do cumprimento dos requisitos técnicos e estruturais

defimdos para o imével, por meio de inspegdes e auditorias,
¢) Eficiéncia:

* Resultado Pretendido: Maximizar o uso dos recursos financeiros e
operacionais disponiveis, garantindo que o imével seja utilizado de maneira
eficiente durante o periodo de locagio.

* Medigio: Monitoramento da ocupagio do imével e analise do uso dos recursos

em relagio ao custo do aluguel e ao desempenho das atividades do CREAS.
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d) Melhoria na Qualidade dos Servicos:

* Resultado Pretendido: Proporcionar um espago que favoreca a qualidade e a
eficicia dos servigos prestados pelo CREAS, contribuindo para o atendimento
adequado das criangas e adolescentes em situagio de vulnerabilidade,

*  Medigiio: Avaliagdo da satisfagio dos usudrios do CREAS e analise do impacto

do novo espago na qualidade dos servigos oferecidos. A UNICS
¢) Desenvolvimento Nacional Sustentivel:

* Resultado Pretendido: Selecionar um imdvel que esteja em c:enfonnidudu_één'i
as normas ambientais e de sustentabilidade, contribuindo para a preservagio dos
recursos naturais e o desenvolvimento sustentivel.

» Medigio: Verificagio de certificacbes ambientais e andlise das priticas

sustentaveis adotadas no imével.
I) Aproveitamento de Recursos Humanos, Materiais e Financeiros:

» Resultado Pretendido: Utilizar de maneira eficiente os recursos humanos,
materiais e financeiros do CREAS, assegurando que a locagio do imével nio
gere desperdicios e que todos os recursos sejam utilizados de forma produtiva.

* Medigao: Monitoramento dos custos operacionais e do desempenho das
atividades, além da realizacdo de avaliagbes periddicas sobre a utilizacio dos

recursos disponiveis.

Estes resultados pretendidos serfio monitorados por meio de indicadores de desempenho
especificos, que permitirdo aferir a efetividade da contrataciio e o impacto da locagio do

imével no funcionamento do CREAS.

11. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL
A administragio publica municipal ndo possui até 0 momento Plano de Contratagio
Anual para o exercicio de 2024, haja vista a auséncia de obrigatoriedade para entes
puiblicos municipais, todavia hd previsiio da referida contratagdo na Lei Orcamentaria

Anual de através da dotagdo orgamentiria 0901 Secretaria de Cidadania e
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Desenvolvimento Social — 08.122.0035.2056 — Gestdo e Manutenciio da Secretaria

de Cidadania e Desenvolvimento Social.

12. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
Deve-se averiguar que o imével contratado no momento da locagdo encontra-se em
condiges de uso, de forma a garantir as condicdes fisicas necessdrias ao bom

funcionamento para o CREAS..

13. CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES L
.

14. IMPACTOS AMBIENTAIS

Nio hd impactos ambientais na contratagio do servigo especificado. Esta justificativa ¢
embasada nas caracteristicas do objeto licitado, as quais ndo se vislumbra possiveis

impactos negativos ao meio ambiente

15. VIABILIDADE DA CONTRATACAO
Em relagdio a viabilidade da contratagdo, constata-se:
v A relagdo custo-beneficio da contratagio ¢ considerada favoravel,
v Os requisitos relevantes para contratagio foram adequadamente levantados e
analisados, inclusive o tempo esperado para que a solugiio esteja disponivel para
0 Orgdo.
Considerando os pontos listados acima, este Departamento declara vidvel esta

contratagio,

16. SERVIDORES RESPONSAVEIS
Servidores responsiveis:

Aracati/Ce, 18/09/2024

b, ol Ny B

SHEILA BARBOSA ARAUIO
SECRETARIA

Av. Dragdo do Mar, 230, Centro, Aracati - CE CEP.: 62.800-000
site: aracati.ce.gov.br - email: chefiadegabinete @aracati.ce.gov.br

Fll
r oo

Trata-se de procedimento auténomo, independente de outras contracoes. N
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