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CONSTRUINDO UMA NOVA HISTORIA

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 003.2024-SAS

1. INTRODUCAO

A consecucdo de politicas publicas eficientes e eficazes que promovam o bem-estar
social € um dos principais objetivos da Administracdo Publica. Dentro deste contexto,
o programa de aluguel social se apresenta como uma valiosa estratégia para atender
familias que se encontram em situacao de vulnerabilidade, provendo-lhes ndo apenas
um teto sob o qual viver, mas também a seguranca e dignidade que vém com o
acesso a um lar adequado. A Lei n° 14.133, de abril de 2021, por meio de seu art. 5°
ressalta a importancia dos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade, eficiéncia, dentre outros, como norteadores das acdes administrativas,
exigindo planejamento detalhado e justificado das contratacdes publicas.

Diante disso, a Prefeitura Municipal de Sdo Gongalo do Amarante — CE, identificando a
urgente necessidade de alocacao habitacional para a Sra. Simone de Castro
Nascimento Barroso, CPF 758.498.523-87, e sua composicao familiar, por meio de um
programa de aluguel social, propde a contratagcao de locagao de um imodvel que
atenda aos requisitos minimos de acessibilidade, seguranca, e infraestrutura
adequada, conforme exige a legislagao e os principios da administragao publica.

Este documento tem o propdsito de introduzir o Estudo Técnico Preliminar (ETP),
etapa inicial de planejamento desta contratacao, conforme delineia o art. 18 da Lei n°
14.133/2021, visando caracterizar de maneira clara e objetiva a necessidade publica que
se busca atender. Pretende-se, portanto, que este estudo ndo somente esclareca os
aspectos técnicos e legais envolvidos, mas também eleve a transparéncia e assegure a
eficiéncia desta contratacdo, alinhando-a ao interesse publico e as diretrizes do
planejamento estratégico municipal, promovendo assim o desenvolvimento
sustentavel e o bem-estar social da populagcao de Sao Gongalo do Amarante — CE.

2. Descricao da Necessidade da Contratagao

A contratacdao de um imoével para locacdo com a finalidade de aluguel social, no
municipio de Sdo Goncalo do Amarante — CE, destina-se a atender a uma demanda
urgente e prioritaria de fornecimento de moradia adequada para a Sra. Simone de
Castro Nascimento Barroso, CPF 758.498523-87, e sua composicao familiar. Esta
familia encontra-se em uma situacdo de vulnerabilidade social acentuada, o que
demanda uma intervencao imediata do poder publico para garantir o direito
fundamental a moradia, conforme prioritizado pela administracdo publica e em
conformidade com os objetivos da Lei n° 14.133/2021.

A necessidade advém da condigdo de vulnerabilidade da Sra. Simone e de seus
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familiares, que atualmente nao dispbdem de um lar que atenda as minimas condicdes
de habitabilidade, seguranca e acessibilidade. Tal cendrio compromete ndo apenas a
dignidade, mas também a salde e o bem-estar de todos os membros da familia,
incluindo criangcas e um idoso, 0 que aumenta a urgéncia na busca por solucdes
habitacionais adequadas.

O atendimento a essa necessidade através da locagao de um imoével adequado para
aluguel social visa promover a inclusao social da familia, garantindo-lhe um ambiente
seguro e propicio ao desenvolvimento pessoal e coletivo, bem como a estabilidade
necessaria para que possam reconstruir suas trajetdrias de vida de maneira digna e
autébnoma.

Portanto, a contratagdo almejada, além de cumprir com o principio constitucional do
direito a moradia, alinha-se aos principios da eficiéncia e do interesse publico,
promovendo o bem-estar social e atendendo as urgéncias de cidaddos em situacao de
risco, conforme estabelecido pela Lei n° 14133/2021. Estd evidenciada, assim, a
necessidade de se proceder com a locacdo de um imdvel que esteja em conformidade
com os critérios de acessibilidade, localizacao, seguranca e infraestrutura adequados,
de modo a atender de forma satisfatéria as necessidades especificas da familia da Sra.
Simone de Castro Nascimento Barroso.

3. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

Fundo Municipal de Assistencia Social VITORIA CAVALCANTE BRAGA

4. Descricao dos Requisitos da Contratagao

Na fase preparatdria do processo licitatério para a locacdo de imodvel destinado ao
aluguel social, € imperativo estabelecer os requisitos da contratacao que sejam
necessarios e suficientes para a definicdao e escolha da solugcdo mais adequada. Ao
prever tais requisitos, deve-se observar critérios e praticas de sustentabilidade, em
concordancia com as leis e regulamentacdes especificas aplicaveis, além de se
garantir padrées minimos de qualidade e desempenho que assegurem a eficacia e a
eficiéncia da futura contratacao. Este estudo visa, portanto, fundamentar os requisitos
essenciais para que a solucao contratada atenda de forma plena as necessidades
identificadas, promovendo o bem-estar e dignidade da Sra. Simone de Castro
Nascimento Barroso e sua composicao familiar, sem sacrificar a competitividade do
processo licitatoério.

e Requisitos gerais: O imoével a ser locado deverd possuir no minimo dois quartos,
sala, cozinha, banheiro e area de servigco, sendo acessivel para pessoas com
mobilidade reduzida ou que possam demandar adaptac¢des para tal, garantindo o
conforto e a seguranca dos ocupantes. E fundamental encontrar-se em bom
estado de conservagao e higienizagao.

e Requisitos legais: A locacao devera obedecer a todos os preceitos legais aplicaveis
a espécie, incluindo as disposicdes da Lei Federal n°® 8.245/91 (Lei do Inquilinato) e
do Cddigo Civil, no que couberem, além das normas municipais pertinentes a
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ocupacdo e ao uso do solo urbano em Sao Gongalo do Amarante - CE. Todos os
documentos do imoével devem estar regularizados e em dia, incluindo certiddes
negativas de 6nus e litigios.

e Requisitos de sustentabilidade: Priorizacdo por imdveis que adotem praticas de
sustentabilidade, como sistemas de reuso de agua, energia solar ou materiais
sustentaveis na construcdo. Deve ser incentivada a eficiéncia energética,
incluindo a iluminacdo natural e a ventilacdao adequada, bem como a disposicao
para implementacao de coleta seletiva de residuos.

e Requisitos da contratacao: O imével deve estar situado em local seguro, com facil
acesso a servicos essenciais como saude, educacao e transporte publico. A
vizinhanca deve possuir infraestrutura adequada, com vias de acesso
pavimentadas, iluminacdo publica e servicos de seguranca que assegurem a
integridade fisica e o bem-estar da Sra. Simone de Castro Nascimento Barroso e
de sua familia.

Concluindo, os requisitos propostos visam assegurar que a contratagao para locagao
de imdvel no ambito do aluguel social atenda integralmente as necessidades da
beneficiaria e de sua familia, sem impor especificagdes excessivas que limitem
indevidamente o espectro de competi¢gao no processo licitatério. Dessa forma, espera-
se fomentar a participagao de um numero maior de ofertantes, assegurando a selegao
da proposta mais vantajosa para a Administragdao Publica, alinhada aos principios da
eficiéncia, da economicidade e da sustentabilidade, conforme estabelece a Lei n°®
14.133/2021.

5. Levantamento de mercado

A locacdo é bastante simplificada podendo ser oferecida por qualquer area, no
entanto devido as necessidades da Locagdo para a moradia da familia da
Sra. Simone de Castro Nascimento Barroso, CPF: 758.498.523-87, que se encontra
em situacdo de vulnerabilidade social.

Diante das necessidades apontadas neste estudo, o atendimento & solugdo
exige o aluguel de imével para atender a familia da Sra. Simone de Castro
Nascimento Barroso que se encontra em situagcdo de vulnerabilidade social.

6. Descricao da solugao como um todo

A solucdo consistird do aluguel se dard devido a situagdo de vulnerabilidade da

Sra. Simone;

Desta forma, dar-se a necessidade de garantir moradia & familia em situagdo de
vulnerabilidade social tempordria estando esta enquadrada no perfil para
acesso ao beneficio aluguel Social o que justifica o pedido de CONTRATACAO
para locagdo desse Imdvel residencial por parte dessa Secretaria de Assisténcia
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Social a familia da Sra. Simone de Castro Nascimento e domicilioda na Sede do
municipio de S&o Gongalo do Amarante- CE, e em situagdo de vulnerabilidade e
ou risco social, com base no relatério social.

7. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAO QTD. UND.
1 Locagao de imovel 12,000 Més

Especificacdo: LOCACAO DE IMOVEL

8. Estimativa do valor da contratagao

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)
1 Locagao de imédvel 12,000 Més 400,00 4.800,00
Especificacdo: LOCAGAO DE IMOVEL

Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
gue o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 4.800,00 (quatro mil, oitocentos reais)

9. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugao

Serd pago mensalmente, conforme exposto no laudo.

10. Alinhamento entre a Contratacao e o Planejamento

A presente contratagdo ainda ndo estd incluida no Plano de Contratagdes Anual
em razdo de sua superveniéncia, contudo, serd encaminhada para incluséo,
apds a autorizag@o da autoridade competente. Vale ressaltar que a contratagdo
se compatibiliza com os demais instrumentos de planejamento.

1. Resultados pretendidos

A busca pela locagao de imdvel para fins de aluguel social, visando ao abrigo da Sra.
Simone de Castro Nascimento Barroso e sua composicao familiar, fundamenta-se nos
principios estabelecidos pela Lei n°® 14.133/2021, que orienta as contratacdes publicas a
atenderem com eficacia as necessidades da administragcao publica, garantindo ao
mesmo tempo a observancia ao principio da economicidade e da eficiéncia no
emprego dos recursos publicos.

O principal resultado pretendido com esta agao € garantir, de forma célere e efetiva, a
alocacdo de um imdvel que atenda aos requisitos fundamentais para o bem-estar e
dignidade da familia da Sra. Simone, considerando-se as disposi¢des do art. 5° da
mencionada lei. Neste caso, a contratacdo deve assegurar:

e Adequacao as necessidades: Garantir que o imodvel ofereca as condicdes

Estado do Ceara— Prefeitura Municipal de Sao Gongale do Amarante — CNPJ N, 07.533.656/'0001-19
Rua Ivete Alcantara, 120, Centra, CEP: 62.670-000, FoneFax: (B5) 33154100

Site: httpewww.saoponcalndoamarante.ce.gov.br

. ASSRAL /.-".
ALE TR A N TE
Sy, !



L

PREFEITURA DE /oy PN
SAO GONCALO | " 2

2

R

DO AMARANTE \@Ki9) £ o2 9

CONSTRUINDO UMA NOVA HISTORIA rJ

, 5 AT .
ML TR b FTE
S e

necessarias de habitabilidade, acessibilidade, seguranca e localizacdo, conforme
especificado, para atender as demandas pessoais e sociais da familia em questio.

e Economicidade: Obter uma solugdo economicamente vantajosa para a
administracdo publica, que maximize a eficiéncia do gasto publico sem
comprometer a qualidade e a adequacao do imodvel as necessidades da familia,
alinhado ao estabelecido no art. 23 da Lei n°®14.133/2021.

e Transparéncia e legalidade: Assegurar que todo o processo de contratacao seja
conduzido em conformidade com os principios de transparéncia, legalidade e
impessoalidade, promovendo a isonomia e garantindo a obtencao de propostas
que refletem as melhores condi¢cdes disponiveis no mercado, de acordo com o
art. 11 da Lei n°14.133/2021.

e Promocdao do desenvolvimento sustentavel: Contribuir para a promocao da
inclusdao social e do desenvolvimento sustentavel, ao prover condicdes de
moradia digna a Sra. Simone de Castro Nascimento Barroso e sua familia,
promovendo acdes que estejam em consonancia com uma perspectiva de
desenvolvimento que respeite os principios do desenvolvimento nacional
sustentavel, conforme orientacdo do art. 5° da Lei n.° 14.133/2021.

Adicionalmente, espera-se que a contratacao reforce a integridade das acgdes
administrativas, evitando contratacbes com sobrepreco ou inexequiveis e o
superfaturamento na execugao do contrato, alinhando-se efetivamente aos objetivos
de eficiéncia e eficacia estabelecidos no art. 11 da mesma Lei.

Por fim, o aluguel social, ao ser efetivado nos moldes do planejamento realizado e
seguindo rigorosamente as diretrizes legais vigentes, tem o potencial de representar
um modelo replicavel de resposta a questdao habitacional de vulnerabilidade social,
estabelecendo um precedente positivo para futuras acdes semelhantes por parte da
administracdo publica municipal.

12. Providéncias a serem adotadas

O imdvel deve estar em estado de servir ao uso a que se desting, ao atendimento
adequado e digno & familia da Sra. Simone de Castro Nascimento Barroso, mas
também a conformidade do processo de contratagdo com a legislagdo vigente.

13. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

A contratacdo para locagcdo de imoével destinado ao aluguel social, no municipio de Sao
Goncalo do Amarante — CE, embora voltada para atender a uma necessidade social
premente, pode gerar impactos ambientais que precisam ser reconhecidos e
mitigados. Sempre atentos as disposicdes da Lei n° 14.133/2021, que preconiza a
observancia ao desenvolvimento nacional sustentavel e a eficiéncia nas contratacdes
publicas, faz-se necessario o levantamento dos possiveis impactos ambientais
decorrentes da referida locacao e a propositura de medidas mitigadoras adequadas.
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e Impactos no Consumo de Recursos: A ocupag¢ao do imovel por uma familia pode

E' E acarretar o aumento do consumo de recursos hidricos e energéticos. Para mitigar
[ [] . . ~ . o, . . -

esses impactos, sugere-se a instalacdao de dispositivos economizadores de agua
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em torneiras e chuveiros, bem como a utilizacdao de lampadas de LED, que
possuem maior eficiéncia energética.

e Geracao de Residuos: A mudanca e a consequente adaptacdo ao novo lar podem
resultar no aumento da geracdo de residuos sélidos. A mitigagcao desse impacto
passa pela promocdo de praticas de reducdo, reuso e reciclagem, com a
disponibilizacao de informacdes aos moradores sobre a segregacao correta de
residuos e os pontos de coleta seletiva no municipio.

e Emissdes de Gases de Efeito Estufa: A locacdao de imdveis pode implicar em
deslocamentos frequentes dos moradores para acessarem servicos e Comeércios.
Como medida mitigadora, propde-se estimular o uso de transportes publicos ou
alternativos sustentaveis, como bicicletas, além da selegcdao de imdveis em locais
com facil acesso a servigos essenciais.

e Impactos na Fauna e Flora Locais: Embora menor, ha o risco de impactos sobre a
biodiversidade local, especialmente em areas mais afastadas do centro urbano.
Recomenda-se a realizacdo de vistorias para identificacdo de potenciais impactos
e o0 estabelecimento de pequenas areas de vegetacdo no entorno ou No proprio
imovel, quando possivel, para promoc¢ao da biodiversidade local.

Essas medidas estao alinhadas aos preceitos de eficiéncia, economicidade e
desenvolvimento nacional sustentavel, destacados no Art. 5° da Lei n° 14.133/2021. Sua
implementacao visa nao somente a minimizagao dos impactos ambientais
decorrentes da locagao de imoveis para fins sociais, mas também a promoc¢ao de um
modelo de habitagcao que seja sustentavel e acessivel, contribuindo para a
conscientizacao e a integracao da familia beneficiada ao meio ambiente e a
comunidade local.

14. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

Considerando as andlises e estudos realizados ao longo da fase preparatéria do
processo de contratacao para a locacao de imodvel destinado ao aluguel social, para
atendimento as necessidades da Sra. Simone de Castro Nascimento Barroso e sua
composicao familiar, conclui-se favoravelmente pela viabilidade e razoabilidade da
contratagao, com fundamento nas disposi¢cdes da Lei n°14.133, de 1° de abril de 2021.

Este posicionamento é baseado, primeiramente, nos imperativos legais que regulam
as contratacdes publicas, de modo especial aqueles voltados ao atendimento do
interesse publico e a observancia dos principios da eficiéncia, da economicidade e do
desenvolvimento nacional sustentavel. A Lei 14.133/2021 estabelece, em seu art. 5° a
necessidade de a Administracao Publica observar, na aplicacdo da lei, principios que
assegurem as melhores condicdes de contratacao.

A escolha pela locagdo de um imovel para fins de aluguel social atende de maneira
direta ao principio da eficiéncia e do interesse publico (art. 5° Lei 14.133/2021),
garantindo a familia beneficiaria condi¢des dignas de moradia, com imediata
repercussao social e contribuicdo ao desenvolvimento sustentavel da comunidade
local. Além disso, a decisao esta em consonancia com os objetivos da Lei, de promover
contratagdes que assegurem a selecdao da proposta mais vantajosa para a
Administracao Publica (art. 11, I).
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As analises técnicas e levantamentos de mercado realizados antecipadamente,
conforme determina o art. 18 da Lei 14.133/2021, contribuiram para a comprovacdo da
viabilidade técnica e econdmica da contratacado. Este estudo comparativo das opcdes
disponiveis e o detalhamento das necessidades especificas da familia beneficiaria
asseguram que a escolha pelo objeto da contratacdo atende aos critérios de
razoabilidade e de adequadamento as necessidades do servico publico a ser atendido.

O procedimento adotado para a realizacdao do Estudo Técnico Preliminar, com a
posterior definicao do objeto da contratacao, esta fundamentado no art. 18, VI, que
preconiza o orgamento estimado com base nos precos de mercado (art. 23) como um
dos pilares para a fase preparatdria do processo licitatério. Dessa forma, a estimacgao do
valor da contratacao se mostrou alinhada aos valores praticados no mercado,
conferindo legitimidade e transparéncia a futura contratagao, em total observancia ao
principio da economicidade.

Ademais, o procedimento adotado para a selecdo e contratacdo atende aos principios
de isonomia e competitividade entre os possiveis locadores (art. 11, Il), garantindo que o
processo conduza a escolha mais vantajosa a Administracao Publica e, ao mesmo
tempo, satisfatdria ao atendimento das diretrizes de politicas publicas de assisténcia
social.

Por todos esses aspectos, considerando-se ainda as salvaguardas ambientais, sociais e
econdmicas envolvidas, conclui-se pela total viabilidade e razoabilidade da
contratagao proposta para locacao do imdvel destinado a aluguel social a Sra. Simone
de Castro Nascimento Barroso e sua composi¢cao familiar. Tal posicionamento esta em
total acordo com os propdsitos almejados pela Lei n°® 14.133/2021, assegurando o
atendimento as demandas por moradia digna de forma eficiente, sustentavel e
economicamente vantajosa para a Administragao Publica.
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assinado eletronicamente
ALANNA DE ABREU RODRIGUES ROCHA
MEMBRO

assinado eletronicamente
Maria Fabiola Alves de Castro
PRESIDENTE

5
=
<
-4
i
g
5
wl
|
5
L
4
wl
5
I
o
3
L
it
b
=
3
i

!
3
:
3
8
Q
:
:
:
2

Q
a]
3
Q
=
w
g
0
&
)
0
o
x
5
=
o
=)
=
0Fne
i
508
nEgm
=
38
TEZE

Ll
'_
=
i
=
2
&}
o
8
3
g
£
z
w
=
=
o
8

Estado do Ceara— Prefeitura Municipal de Sao Gongale do Amarante — CNPJ N, 07.533.656/'0001-19
Rua Ivete Alcantara, 120, Centra, CEP: 62.670-000, FoneFax: (B5) 33154100

Site: httpewww.saoponcalndoamarante.ce.gov.br



