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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)
LEI N° 14.133, DE 1° DE ABRIL DE 2021

LOCAGAO DE IMOVEL

ORGAO REQUISITANTE: Prefeitura Municipal de Caucaia/CE
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E AMBIENTAL

Responsavel: Maria Erlania Moreira Brito.

1. INTRODUGCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta
os devidos estudos para a contratagcdo da solugdo que atendera a necessidade abaixo
especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a
melhor solugéo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que
regem a administragdo publica.

02 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE

A Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Ambiental de Caucaia necessita de um
imovel adequado para a instalagdo de sua sede, a fim de garantir um espago funcional e
estruturado para a realizagdo de suas atividades. A locagdo de um imdvel se faz
necessaria pelos seguintes motivos:

1. Adequagéao as necessidades operacionais

O imével deve possuir espago suficiente para acomodar os setores administrativos,
técnicos e de atendimento ao publico, garantindo um ambiente organizado e eficiente
para os servidores e cidadéos.

2. Atendimento a populagao

A Secretaria é responsavel pelo planejamento e desenvolvimento urbano do
municipio, sendo essencial contar com um local de facil acesso a populagéo,
preferencialmente em area central ou de grande circulagéo, possibilitando melhor
prestagédo de servigos.

3. Infraestrutura adequada
O espago locado deve oferecer infraestrutura compativel com as atividades
desenvolvidas, incluindo salas de reunido, areas de atendimento, acessibilidade para
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condig¢des de seguranga e conforto.
4. Falta de imével préprio

O municipio, no momento, ndo dispde de imdvel publico com as caracteristicas
necessarias para a instalagdo da Secretaria, tornando a locagdo a alternativa viavel
para garantir o funcionamento adequado do orgéo.

5. Otimizagao dos servicos publicos

A centralizagdo das atividades da Secretaria em um Unico espago contribuira para a
melhoria da gestdo, promovendo maior eficiéncia nos processos de licenciamento,
fiscalizagéo, planejamento territorial e demais atribui¢cbes do 6rgéo.

Diante desses fatores, justifica-se a necessidade de locagdo de um imdvel que atenda as
exigéncias mencionadas, garantindo a continuidade e aprimoramento dos servigos
prestados pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano de Caucaia.

03 — PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL

O objeto da contratag@o esta previsto no Plano de Contratagdes Anual 2025 no item do
PCA de ID 07616162000106-0-000011/2025

04- REQUISITOS DA CONTRATAGAO

A contratagdo de locagdo de um imbvel para a sede da Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Ambiental deve seguir requisitos legais, técnicos e
administrativos. Aqui estdo alguns dos principais pontos a serem considerados:

1. Requisitos Legais

« Justificativa da Locagao: Demonstragdo da necessidade do imével para atender
as funcdes da secretaria, evidenciando a impossibilidade de uso de imdveis proprios.

« Dispensa ou Inexigibilidade de Licitagdo: A locagdo pode ser feita com
inexigibilidade de licitagéo (art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021) se o imével for adequado e
houver justificativa para escolha especifica.

« Contrato e Instrumentos Juridicos: Elaboragdo de contrato conforme normas da
administragdo publica, com clausulas que assegurem o interesse do municipio.

« Pareceres Técnicos e Juridicos: Avaliagdo prévia de érgdos técnicos para
assegurar conformidade legal
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2. Requisitos Técnicos do Imével

« Localizagdo Estratégica: Preferéncia por areas centrais ou de facil acesso ao
publico e servidores.
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+ Area Construida: Deve atender as necessidades operacionais da secretaria, <~ =%’
considerando nimero de funcionarios e demanda de atendimento.

+ Condigbes Estruturais: Imével deve estar em boas condigbes de conservagao,
segurancga e acessibilidade.

+ Infraestrutura: Deve possuir instalagdes elétricas, hidraulicas e de Tl adequadas
ao funcionamento da secretaria.

* Acessibilidade: Atendimento as normas de acessibilidade (Lei n° 13.146/2015 e
NBR 9050).

+ Estacionamento: Preferéncia por imovel com vagas para servidores e visitantes.
3. Requisitos Administrativos

* Documentagdo Regularizada: O imoével deve ter matricula, escritura e demais
documentos em dia.

* Seguro e IPTU: Definicdo de responsabilidades pelo pagamento do IPTU e
seguros obrigatorios.

* Valor de Mercado: O aluguel deve ser compativel com a média de pregos do
mercado, podendo ser exigida avaliagdo por laudo técnico.

* Prazo do Contrato: Definicdo do periodo de locagdo e possibilidade de renovagéo,
conforme interesse da administrag&o publica.

* Manutengéo e Conservagao: Definir responsabilidades pelo reparo e manutengéo
do imével durante a vigéncia do contrato.

05—~ ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

mem [ DESCRIQAO o UNIDADE, ~ QUANT

01 'LOCAC}AO DE UM IMOVEL DESTINADO AS
INSTALACOES DA SEDE DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO E
AMBIENTAL.

6- LEVANTAMENTO DE MERCADO

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado
no intuito de prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagéo, que atendam
aos critérios de vantajosidade para a Administragdo, sob os aspectos da conveniéncia,
economicidade e eficiéncia. Assim, em pesquisa sobre o panorama do mercado,
observou-se que, em matéria de solugdes para o funcionamento da sede da Secretaria
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de Planejamento Urbano e Ambiental costuma adotar ao menos duas opg¢des parav
execugao deste servico, sdo eles:

Aquisigdo: No modelo de aquisi¢édo de imovel, a Administragdo Publica adquire o
imoével e assume todos os custos dele decorrentes, construcdo, reforma e
manutengdo. Esta solugdo é adotada em situagbes especificas como, por
exemplo, quando a locagdo ndo se mostra uma opgdo viavel, isto &, ndo é
localizado nenhum imoével que se adeque as condi¢gdes necessarias para o
funcionamento.

Locagao: No modelo de locagéo de imovel, o servigo consiste na disponibilizagdo
de imoével pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela
contratante, mediante os termos contratuais, quando nédo existe local de posse da
administragdo publica que seja compativel com a sua necessidade. Este é o
modelo mais representativo no ambito dos o6rgdos da Administragdo Publica
municipal atualmente.

Analise da Solugao
Desta feita, concluimos pela seguinte solugéo:

Solugdo: Locagéo de imoével, destinado ao funcionamento da sede da Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano e Ambiental, a ser realizada por Inexigibilidade
de Licitag&o, utilizando-se o critério de singularidade do imével a ser locado pela
Administracéo, evidenciando vantagem para ela.

A declaragdo emitida pela Secretaria de Patrimbnio e Transporte atesta a
inexisténcia de imdvel de propriedade do municipio que atenda aos critérios e
necessidades para instalagdes da sede da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Ambiental, conforme documento presente nos autos.

7- ESTIMATIVA DO PREGO DA CONTRATAGAO

A presente estimativa foi baseada na confecgdo e orgamento prévio mediante laudo
técnico proferido pelo setor técnico competente do Municipio, onde, ante as condigbes de
singularidade do imével, atestaram que o prego orgado para fins de locacdo € de R$
20.870,00 (vinte mil, oitocentos e setenta reis) mensal. Esse valor foi ratificado pela
autoridade competente do procedimento, sendo, portanto, o valor estimado global de R$
250.440,00 (duzentos e cinquenta mil, quatrocentos e quarenta reais) para o periodo de
12 (doze) meses, conforme planilha abaixo:

mem|  DESCRiGRO | unp|auant | M | VR.TOTAL
LOCACAO DE UM IMOVEL DESTINADO AS INSTALAGOES DA
o1 | SEDE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO
URBANO E AMBIENTAL. MES 1o | RS R$
20.870,00 | 250.440,00
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8- DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

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

Conforme se evidencia no caso em andlise, a escolha do imével baseia-se por este ser o
Unico imoével da regido que atende aos interesses da Administragdo e possui os requisitos
necessarios para o funcionamento da sede da Secretaria de Planejamento Urbano e
Ambiental. ‘

No caso em questéo, resta configurada a hipétese de utilizagdo da contratagdo 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 imovel atende as necessidades de estrutura e
localizagao.

09- JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGCAO

N&o aplicavel. Em razdo das caracteristicas do contratado, por ser item Unico e
indivisivel, ndo ha a que se falar de parcelamento de objeto.

10 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locagdo do imével pretende-se estabelecer condi¢cdes favoraveis e
adequadas para atender as necessidades basicas de funcionamento dos servigos
publicos prestados pela a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Ambiental do
Municipio de Caucaia, no &mbito de sua atuagio.

A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratagdo
sdo ainda:

e Garantir as minimas condi¢des de alocagdo de moveis e agentes publicos;
o Conferir facilidade de acesso do publico alvo e qualidade no atendimento;

o N&o paralizagdo das atividades esséncias desenvolvidas pela administragdo
publica.

o Eficacia e agilidade no processo decisorio administrativo da pasta;

¢ Planejamento e controle de recursos humanos, espago fisico equipamentos;
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Os resultados pretendidos com a locagéo do imével sdo os beneficios diretos que
0 orgédo almeja com a contratagdo da solugdo, em termos de economicidade, eficacia,
eficiéncia, de melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros
disponiveis.

11- PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

O imbvel deve esta em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as
condigdes fisicas para o bom funcionamento de apreenséo de animais e outros servigos
relacionados, durante a vigéncia do Contrato.

12- CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES IMOVEL PARA
SECRETARIA

Trata-se de procedimento auténomo, independente de outras contratagdes, como ocorre
em todo exercicio financeiro, para evitar a paralizagdo das fungbes essenciais
desenvolvidas pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Ambiental.

13-IMPACTOS AMBIENTAIS

N&o se aplica.

14- JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

Sera pago mensalmente, conforme exposto no laudo.

15- DECLARAGAO DA VIABILIDADE DA CONTRATAGAO

Apés a andlise detalhada das informagdes e elementos providos durante a fase
preparatéria do Estudo Técnico Preliminar, cumpre-nos agora estabelecer um
posicionamento conclusivo acerca da viabilidade e razoabilidade da Locagdo de um
imével destinado ao funcionamento da sede da Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Ambiental

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratagdo da solugdo descrita se mostra
possivel tecnicamente e fundamentadamente necessaria. Diante do exposto, declara-se
ser viavel a contratagéo pretendida.

CAUCAIA/CE, 18 DE FEVEREIRO DE 2025
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Maria Erlania Moreira Brito

Requisitante
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