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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR E MAPA DE RISCO

PROCESSO N°: 03.151024-01

SETOR REQUISITANTE: SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL,
TRABALHO, EMPREENDEDORISMO E RENDA.

OBJETO: LOCACAO DE UM IMOVEL SITUADO NA RUA ELPIDIO RIBEIRO, N° 390,
ALTOS 2, BAIRRO CAMPO DOS VELHOS - SOBRAL - CE, PARA ATENDER
NECESSIDADES DE ALUGUEL SOCIAL.
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1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO
A necessidade de locacdo de um imdvel situado a Rua Elpidio Ribeiro, n® 390, altos 2, bairro

Campo dos Velhos — Sobral - CE, destina-se a atender a continuidade de aluguel social da beneficiaria

Maria Leticia Menezes Alves.

Atualmente, os pais da beneficiaria ndo exerce nenhum tipo de atividade remunerada, pois

devido aos cuidados diarios, ele ficam impossibilitados de trabalhar, sendo a Unica renda da familia

atualmente, por meio do benéfico BPC, que é o que mantém as despesas basicas da familia, bem

como para cobrir as despesas de medicamentos e utensilios para os cuidados diarios da crianga.

O objetivo especifico da contratacdo é:

e Manter ativo o beneficio de aluguel social da crianca Maria Leticia Menezes Alves na cidade

de Sobral/CE.
AREA REQUISITANTE

AREA REQUISITANTE

FUNCAO

RESPONSAVEL

‘undo Munic. Assist. Social e Cidadania | Ordenador de Despesas

Laércio Gomes de Albuguerque

PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

L A pretendida contratacdo esta prevista no Plano de Contrataces Anual de 2024.

2 Além disso, os recursos financeiros necessarios para fazer frente a essa despesa estdo previstos

‘orcamento de 2024.

DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

O presente estudo se refere a hipotese de inexigibilidade prevista no art. 74, inciso V da Lei

4.133/2021.

A descricao dos requisitos da contratacdo € necessaria e suficiente para a escolha da melhor

lucdo para a locagdo de um imovel destinado a atender as necessidades de Aluguel Social, da

neficidria Maria Leticia Menezes Alves. A elaboragdo desses requisitos considera critérios,

servando as leis e regulamentaces especificas, com vistas a garantir padrdes minimos de

alidade.
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REQUISITOS GERAIS:
N&o se aplica, pois 0 imovel em questdo ja vem sedo alugado ao longo dos anos para atender as
necessidades de Maria Leticia, ja passou por adequacdes e estd localizado perto dos principais

equipamentos e servicos de saude que prestam o suporte que a crianga demanda.

REQUISITOS LEGAIS:
Regularizacdo: O imovel deve possuir toda a documentacdo regularizada, incluindo registro no
Cartdrio de Registro de Imdveis, certiddo negativa de debitos, alvara de funcionamento atualizado

(quando for o caso) e demais documentos exigidos pela legislagdo municipal e estadual.

REQUISITOS DA CONTRATACAO:
Periodo de Locacdo: O contrato de locacdo sera por 12 meses, com possibilidade de renovacgéo
mediante avaliacéo e interesse das partes.
alor de Locacdo: O valor de referéncia para a locacdo mensal é de R$ 980,00.
»ndicbes de Pagamento: O pagamento sera mensal, mediante apresentacdo de nota fiscal ou recibo
lo locador.
;sponsabilidades do Locador: Manutencdo preventiva e corretiva das instalagdes elétricas,
Jréulicas e estruturais do imovel.
sponsabilidades do Locatario: Zelar pelo imdvel, utilizar conforme as finalidades especificadas

nformar ao locador sobre qualquer problema estrutural encontrado.

ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

ITEM DESCRICAO QTD UND
01 Locagdo de Imovel 12,00 Més
‘specificacdo: LOCACAO DE IMOVEL

LEVANTAMENTO DE MERCADO
No levantamento de mercado para a locacdo de um imovel situado na Rua Elpidio Ribeiro,
390, altos 2, bairro Campo dos Velhos — Sobral/Ce, destinado a atender as necessidades de Aluguel
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icial da beneficidria Maria Leticia Menezes Alves, foram abordadas as seguintes solucbes de

ntratacdo consideradas entre fornecedores e 6rgdos publicos:
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Contratacgdo direta com o proprietario do imével: Esta modalidade permite negociactes
mais flexiveis e a possibilidade de ajustamento direto das condi¢des de locacdo, prazo de contrato, e
eventuais adequacOes necessarias ao imovel.

Contratacdo por meio de intermediarios imobiliarios: A utilizacdo de imobiliarias pode
proporcionar uma selecdo mais ampla de opgdes disponiveis no mercado, bem como garantias

adicionais quanto a legalidade e conformidade dos contratos.

Locacao de Imdvel por inexigibilidade de licitacao: O servigo consiste na disponibilizacéo
de imovel pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os
termos contratuais. Este € o0 modelo mais representativo no ambito dos 6rgdos da Administracdo

Publica municipal atualmente.

Contratacdo através de terceirizacdo: Envolver uma empresa para gerenciar todo o

processo de busca, negociacdo e administragcdo do contrato de locagé&o.

Formas alternativas de contratacdo: Inclui a possibilidade de permuta de bens ou acordos
cooperagdo com outras entidades publicas que possuam imoveis subutilizados.

Apo0s cuidadosa analise das opgdes disponiveis e considerando aspectos da necessidade
mandada e a busca por eficiéncia no uso dos recursos publicos, avalia-se que a solu¢do mais
equada é a locacao de imovel destinado a atender as necessidades de Aluguel Social, da beneficiaria
aria Leticia Menezes Alves,a ser realizada por Inexigibilidade de Licitacdo, utilizando se o critério

singularidade do imovel a ser locado pela Administracéo, evidenciando vantagem para ela.

ESTIMATIVA DO PRECO DE CONTRATACAO

O valor estimado da Contratacdo é de R$ 11.760,00 (onze mil e setecentos e sessenta reais)
ITEM DESCRICAO QTD | UND | V.UNIT (R$) | V. TOTAL (R$)
01 Locacéo de Imovel 12,00 | Més 980,00 11.760,00
Especificagdo: LOCACAO DE IMOVEL

. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
A solucgéo para a locacdo do imovel situado Rua Elpidio Ribeiro, n° 390, altos 2, bairro
impo dos Velhos — Sobral/Ce, é destinado a atender a continuidade de Aluguel Social da

neficiaria Maria Leticia Menezes Alves.
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A opcdo pelo imdvel € em decorréncia da beneficiaria j& morar atualmente no imoével em
questdo, por meio do beneficio de Aluguel Social ndo sendo vantajoso para a familia mudar de casa,
uma vez que o imdvel passou por adaptagdes para recebé-la. Ademais, a condi¢do de salde vivenciada
por Maria Leticia requer espaco adequado, conforme documento emitido pela equipe

socioassistencial do municipio de Sobral - CE.

9. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUQAO

A deciséo pelo ndo parcelamento se justifica por o objeto ser indivisivel, ou seja a necessidade
de locar um imovel que atenda plenamente as necessidades de aluguel social da beneficiaria Maria
Leticia Menezes Alves.

No caso especifico da locacdo de um imdvel, a consideracdo de lotes ndo se aplica, pois a
aquisicao ndo envolve grandes volumes de itens separados, mas sim a locacdo de um espaco Unico e

adequado para o aluguel social.

. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
Assugerar a permanéncia de Maria Leticia na cidade de Sobral para que receba cuidados em

(de de forma adequada e ininterrapta, conforme sinaliza relatério social.

. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

As providéncias a serem adotadas para a efetivacdo da locacdo do imdvel situado a Rua
pidio Ribeiro, n° 390, altos 2, bairro Campo dos Velhos — Sobral/Ce, para atender a continuidade
aluguel social da beneficiaria Maria Leticia Menezes Alves, incluem:

Levantamento de Necessidades: Confirmar a continuidade da necessidade de aluguel social

beneficiaria Maria Leticia Menezes Alves; Emitir a Declaracdo de Fundamentacdo da Demanda
'FD), justificando a locacdo do imdvel.

Consulta ao Mercado: Realizar pesquisa de preco para avaliar se o valor do aluguel proposto
td de acordo com os valores praticados no mercado local; Elaborar o Estudo Técnico Preliminar
TP), caso aplicavel, contendo analise de custo e viabilidade.

Definicdo da Modalidade de Contratacéo: Avaliar a modalidade de licitacdo a ser aplicada
ispensa, inexigibilidade ou outra modalidade, conforme legislacdo vigente); Se for dispensa ou
axigibilidade, justificar a escolha com base na Lei n® 14.133/2021.

; Elaboracédo do Termo de Referéncia (TR): Descrever claramente:O objeto da contratacéo

=
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(locacao do imovel); Justificativa da escolha do imdvel; Prazo do contrato;Valor estimado; Condic¢des
de pagamento.

Consulta ao Setor Juridico: Submeter o processo administrativo ao setor juridico da
Prefeitura Municipal de Uruoca para anélise e parecer quanto a legalidade e adequacgéo do processo
de contratacdo, conforme previsto na Lei 14.133/2021.

Consulta ao Setor de Contabilidade: Verificar junto ao setor de contabilidade a
disponibilidade orcamentaria e financeira para a realizacdo da contratacdo, assegurando que haja
provisdo de recursos para a locacdo do imovel por 12 meses.

Publicacéo do Aviso da Inexigibilidade: Promover a publicacéo do aviso de inexigibilidade
de licitacdo na plataforma eletrénica apropriada e em todos os meios de comunicagdo oficiais,
garantindo a devida publicidade do processo conforme estipulado pela Lei 14.133/2021.

Assinatura do Contrato: Formalizar a contratacdo mediante a assinatura do contrato de
locacdo com o proprietario do imdvel, estabelecendo os direitos e deveres das partes, bem como as

ndi¢cdes de pagamento, prazo e demais clausulas contratuais pertinentes.

Acompanhamento da Execucdo Contratual: Monitorar a regularidade do pagamento dos

Iguéis e a utilizacdo do imdvel pela beneficiéria;

. CONTRATAC@ES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

As contratacOes correlatas sé@o aquelas cujos objetos sejam similares ou correspondentes
tre si; ja as contratacOes interdependentes sdo aquelas que, por guardarem relacdo direta na
ecucdo do objeto, devem ser contratadas juntamente para a plena satisfacdo da necessidade da

Iministrag&o.

Portanto, apés verificagdo da locacdo a ser contratado, observou-se que ndo se faz necessaria

ealizacdo de demais contratacdes correlatas e ou interdependentes ao objeto pretendido.

. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

Para a presente contratacdo de locacdo de imdvel, destina-se uma analise detalhada dos
ssiveis impactos ambientais decorrentes da utilizacdo do imovel situado a Rua Elpidio Ribeiro, n°
0, altos 2, bairro Campo dos Velhos — Sobral - CE, destina-se a atender a continuidade de aluguel
cial da beneficiaria Maria Leticia Menezes Alves. Abaixo, elencamos 0s principais impactos

bientais identificados e as respectivas medidas mitigadoras a serem adotadas:

0
&
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1. Consumo de Agua e Energia

Possiveis Impactos: Aumento no consumo de recursos naturais, como agua e energia elétrica,
devido a ocupacéo do imovel.
Medidas Mitigadoras:
e Instalar dispositivos economizadores de dgua e energia, como torneiras com temporizadores,
arejadores e lampadas de LED.

2. Geracdo de Residuos Solidos
Possiveis Impactos: Producédo de lixo doméstico e possivel descarte inadequado.

Medidas Mitigadoras:
e Garantir a separacdo dos residuos reciclaveis e organicos.
e Uso de lixeiras para coleta seletiva.
e Descarte correto de residuos.

3. Impacto em Reformas ou Adequacdes do Imdvel
Possiveis Impactos: Se forem realizadas reformas, pode haver geracdo de entulho, consumo

materiais e impacto na vizinhanca.

Medidas Mitigadoras

e Planejar reformas de forma sustentavel, priorizando o uso de materiais ecoldgicos e
reciclaveis.

e Destinar corretamente os residuos de construcéo.

e Reduzir ruidos e emiss@es durante as obras, respeitando as normas locais.

Impacto na Infraestrutura Urbana
Possiveis Impactos: Pequeno aumento na demanda por infraestrutura urbana, como coleta de

siduos, abastecimento de agua e energia.

Medidas Mitigadoras:

e Integrar o imdvel ao planejamento urbano municipal, comunicando aos 6rgdos responsaveis
a nova ocupacéo.

A adocdo das medidas mitigadoras propostas visa alinhar a presente contratagdo com 0s
incipios de desenvolvimento sustentdvel conforme preconizado pela Lei n® 14.133/2021,

inimizando os impactos ambientais adversos e promovendo a eficiéncia no uso de recursos naturais.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE E
AZOABILIDADE DA CONTRATACAO

[=]
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A Secretaria de Desenvolvimento Social, Trabalho, Empreendedorismo e Renda, ap6s anélise
criteriosa e em conformidade com os parametros estabelecidos pela Lei n°® 14.133/2021, considera
viavel e razoavel a contratacdo para a locacdo do imdével situado a Rua Elpidio Ribeiro, n® 390, altos
2, bairro Campo dos Velhos, Sobral/CE.

O referido imovel atende plenamente as necessidades de aluguel social, proporcionando um
ambiente adequado e seguro para a continuidade do beneficio a senhora Maria Leticia Menezes Alves.
Além disso, 0 imoOvel apresenta caracteristicas compativeis com os requisitos técnicos, logisticos e
financeiros definidos pela administracao publica, estando localizado em area acessivel e proxima aos
Servigos essenciais.

Ressalta-se que o0 processo de contratacdo observou os principios da eficiéncia,
economicidade e razoabilidade, garantindo a melhor aplicacdo dos recursos publicos para atender a
demanda de forma célere e efetiva, considerando o carater essencial do servi¢co prestado. Diante do
exposto, a locacdo é considerada uma solucdo juridicamente embasada e administrativamente

‘iciente para a continuidade do beneficio a beneficiaria e para o cumprimento do programa de

sisténcia social do municipio.

MAPEAMENTO DE RISCOS E MEDIDAS MITIGADORAS

O mapeamento de riscos permite identificar, avaliar e gerenciar 0s riscos que possam
mprometer o sucesso da contratacdo e execu¢do dos servigos. Para cada risco identificado, define-
a probabilidade de ocorréncia do evento, os possiveis danos potenciais, possiveis acdes preventivas

nitigadoras

[] %3 3 [m]
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! RISCO DESCRICAO IMPACTO PROBABILIDADE | RESPONSABILIDADE MITIGACAO
Rachaduras e infiltracOes podem
3 Possiveis rachaduras comprometer a estrutura do  imovel, Solicitar Vistoria Prévia do
g strutura Fisica infiltracdes, telhados ou pisos aumentando o risco de desabamentos ou Imével para  verificar a
- das de partes do telhado e paredes Médio Locador condigdo estrutural e das
danificados. que '
o ; ; ; ~ instalacdes.
colocando em risco a integridade fisica.
:
g 1stalacOes Risco de Incéndio e choque elétrico: Realizar uma avaliacdo
Y létricase Fiacdo  exposta, quadros | fiacBes expostas e quadros elétricos técnica
g lidraulicas elétricos defeituosos, | defeituosos aumentam o risco de curtos Médio Gestor das instalaces elétricas e
=
2 g s encanamentos circuitos, choques elétricos e até incéndios. Demandante/ Locatério hidraulicas antes da locagédo,
3z § . - N
oz g deteriorados. corrigindo  de  imediato
< i . .
Lug Eo quaisquer defeitos.
EBEPE N idade d tencé Probl infiltraco had Estabel | t
ﬁaﬁ: ecessidade de manutencédo roblemas como infiltragBes, rachaduras e stabelecer claramente no
50 & fanutencdo frequente ou grandes reparos. | danos estruturais tendem a piorar com o contrato quem sera
[Eh ¢
ol P . - L .
2 - EE @ loImovel tempo, tornando os reparos mais complexos e Médio Locatério responsavel pela
(N
o
3 G 58 E caros. manutencéo.
EEEE'
i 2
o] 2 ﬁgw Imadvel sem A falta de documentos como escritura, Realizar uma verificacdo
=1Z20  locumentagdo o ) o _ N o i
Wi regularizacdo ou | matricula ou certiddo negativa de débitos juridica da documentagdo do
22523 o Alto Locador
= = o T ~ . .
§E§E E vel documentagéo inviabiliza a celebracdo de contratos de imovel antes da assinatura do
qoZ nove . < I .
incompleta. locagdo ou aquisicdo dentro dos parametros contrato.
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‘ legais, especialmente para orgdos publicos
que devem obedecer a Lei n® 14.133/2021.

Uruoca / CE, 18 de novembro de 2024

Clovis Cunha Lima Filho
ASSESOR DE PLANEJAMENTO E GESTAO PUBLICA

Antonia Morgana Arcanjo de Albuquerque
CHEFE DE PLANEJAMENTO MUNICIPAL DA GESTAO PUBLICA
De acordo:
Laércio Gomes de Albuquerque
ORDENADOR(A) DE DESPESAS
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