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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

INTRODUGCAO

Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) visando 4 locagdo de imédvel com fito na Rua Muniz
Chaves, n° 310 e 310A, Bairro das Flores, Sed,e do municipio de Amontada, para instalacio e
funcionamento da EMPRESA ZYANNE MODA INTIMA.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO:

A locagdo do imoével situado na Rua Muniz Chaves, n° 310 e 310A, Bairro das Flores, Sede do
municipio de Amontada, para instalagio e funcionamento da empresa Zyanne Moda Intima, se
justifica como uma medida de incentivo as empresas que instalam suas estruturas no municipio,
visando fomentar o desenvolvimento econémico do municipio e da regido. A concessdo de incentivos
como a locagdo de imdveis para empresas em crescimento que se instalam no municipio ¢ uma
estratégia adotada pela Secretaria Municipal de Industria, Comércio e Desenvolvimento Econémico,
de acordo com a Lei Municipal Complementar n°® 14/2025, com o objetivo de promover a geragdo de
empregos e o fortalecimento do comércio local e da regido.

Além disso, a escolha do bairro das Flores como localizagio para a empresa Zyanne Moda Intima pode
contribuir para a revitalizagdo e valorizagdo da regido, estimulando o comércio local e atraindo mais
investimentos para o municipio. A parceria entre a empresa € a prefeitura de Amontada demonstra o
compromisso com o desenvolvimento sustentavel e a promogdo do empreendedorismo, criando um
ambiente favoravel para o crescimento econdmico e a melhoria da qualidade de vida da populagéo.

A auséncia de licitagdo, no caso em questio, deriva da possibilidade de o interesse publico ser satisfeito
através de outro imével, que ndo o escolhido. As caracteristicas do imoével, tais como localizagdo,
dimensdo, equipamentos disponiveis, destinagdo, entre outras, sdo relevantes de tal modo que a
administra¢do ndo tem outra escolha. O imovel possui a estrutura e localizagdo adequada ao que se
destina.

2. REQUISITOS DA CONTRATACAO
Os requisitos basilares para a presente contratagio sdo divididos da seguinte forma:

3.1. REQUISITOS LEGAIS:

3.1.1. Lei Federal 14.133/21 - Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituigdo Federal, institui
normas para licitagdes e contratos da Administragdo Piiblica e da outras providéncias;

3.1.2. Lei Federa 18.245/1991 — Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes;

3.1.3. Decreto Municipal n° 114/2024 ~ Estabelece normas sobre licitagdes, contratosadministrativos
no ambito do Poder Executivo Municipal de Amontada;

3.1.4. Lei Federal 8.078/1990 — Disp6e sobre a protegdo do consumidor e da outras providéncias;
3.1.5. Norma de Acessibilidade a edificagdes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos — NBR
9050/2020;

3.1.6. Lei 10.406/2002 - Codigo Civil. .

<&
3.2. REQUISITOS DE NEGOCIO )
3.2.1. Locagdo de imdvel para funcionamento da EMPRESA ZYANNE MODA INTIMA, Iocallizado
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no Bairro das Flores, Sede deste municipio de Amontada;

3.3. REQUISITOS TECNICOS
3.3.1. Atendimento as especificagSes contidas na Especificagio Técnica, em anexo.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

4.1. Consiste na prospecgdo e analise das alternativas possiveis de solugdes, procedendo-se a andlise de
contratagdes similares feitas por outros drgédos e entidades, com o objetivode identificar a existéncia de
novas metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor atendam as necessidades da administragio.

4.1.1. Conforme determina¢io nos autos do processo que instrui a presente contrata¢do, o imovel
devera ser locado para garantir o funcionamento da EMPRESA ZYANNE MODA INTIMA,
localizado Rua Muniz Chaves, 310, 310A, no Bairro das Flores, Sede deste municipio de Amontada,
além disso é importanteque o mesmo padrao estrutural definido pela Secretaria Municipal de Industria,
Comércio e Desenvolvimento Econémico seja mantido e o imovel esteja em condicdes de pronta
utilizacdo, portanto, por esse entendimento, se forem necessarias adequagdes no imével para atender
as especificagdes técnicas requeridas, caberia ao proprietario do imovel realizé-las e entregar o imdvel
apto para utilizagao.

4.1.2. Cabe ressaltar nesta etapa que, assim como ja citado em outros estudos de contratagdo de imovel
desta Secretaria, tem-se, além da possibilidade de construgio de imével proprio, dois possiveis modelos
de locagdo, sendo:

I - locagdo tradicional
II - locagdo com facilities
IIT - locagdo built to suit— BTS;

4.1.3. Para instruir a etapa futura de pesquisa de mercado dos imoveis disponiveis e a defini¢do de qual
das opgoes de locagdo serd escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos relativos a cada possibilidade:

4.2. Modelos de locagdo mais utilizados:

4.2.1.Locagdo Tradicional:

4.2.1.1. Neste modelo, o imével ¢ locado com a estrutura fisica que se encontra conforme inicialmente
ofertado pelo proprietario, para posteriormente, apds firmado contrato de locagdo do imoével, serem
realizadas, pela Secretaria, as adequagdes requeridas para atender as necessidades do érgdo.

!
- Dificuldade em encontrar iméveis que atendam a todos os requisitos necessarios,sem necessidade de
reforma;
- Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo mensalmenteos custos de locagéo,
sem possibilidade de ocupagdo do imével;
- Custos administrativos para mobilizagdo da equipe da Engenharia para levantamentos arquitetonicos,
as built, elaboragdo de projetos de adequagdo executivos arquitetonico, de ar-condicionado, elétrico e
légico, elaboragdo de orgamento estimativo de custo de reforma; custos referentes & contratagdo pontual
da reforma, acompanhamento da execugdo da reforma, recebimentos do imovel, dentre outros;
- Eventual necessidade de reversdo as caracteristicas originais do imével, quando da sua entrega,
incidindo em custos adicionais; C.
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4.2,2, Locagdo de imovel sob medida (built to suit)

- Built to suit retrata uma forma de locagdo personalizada, em uma traducio livre,significa “construido
para adequar/servir”. Essa personalizagdo do imével diz respeito tanto a constru¢cdo como a reforma
substancial, surgida pela encomendado futuro locatario. Modelo de locagio de longo prazo onde o
imovel é construido/reformado especificamente para as necessidades da Secretaria, sendo encomendada
a construgdo ou uma reforma do imoével, para posteriormente, aluga-lo.

4.2.3. Locagdo de imdvel com reforma encomendada e reembolso ao locador:

- Necessidade de elaboracdo de projetos (as built, arquitetbnico, ar-condicionado, elétrico e 1ogico) e
or¢amento estimativo da reforma pela Engenharia, andlise do plano de investimento e plano de
amortizagdo pelos departamentos competentes. Necessidade de serem realizadas as etapas listadas
acima para todos ospossiveis imoveis selecionados, podendo ser diversos iméveis, a fim nio restringir a
ampla concorréncia, para que seja possivel verificar a intengdo do proprietirio em prosseguir ¢om o
modelo de locagéo;

- Risco de, durante a etapa de elaboragdo de projetos e orgamento estimativo, os proprietarios dos
iméveis desistirem da locagdo por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do aluguel
serem reajustados, devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho realizado até o
momento;

- Imo&vel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria Municipal de Indudstria, Comércio e
Desenvolvimento Econdmico, sem ser necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

4.2.4. Locagdo de imodvel com reforma encomendada e custo incorporadoao valor do aluguel

- Imével ja entregue atendendo as especificagdes técnicas solicitadas;

- Recebimento do imével posterior a realizagdo das adequagdes, entdo, quandoda entrega do imovel,
ndo ha necessidade de o mesmo ser revertido ascondig¢bes originais;

- Imoével contratado ja adequado as necessidades da Secretaria Municipal de Industria, Comércio e
Desenvolvimento Econémico, sem sernecessdria reforma durante o periodo de vigéncia do contralto;

4. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

ITEM DESCRICAO DOS SERVICOS UNID. QUANT
I LOCACAO DE 01 (UM) IMOVEL SITUADO NA MES 12
RUA MUNIZ CHAVES, BAIRRO DAS FLORES,
SEDE DESTE MUNICIPIO, PARA

FUNCIONAMENTO DA EMPRESA ZYANNE
MODA INTIMA, DE RESPONSABILIDADE DA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INDUSTRIA,
COMERCIO E DESENVOLVIMENTO
ECONOMICO DE AMONTADA, COMO
CONCESSAO DE INCENTIVOS AS EMPRESAS,
DEVIDAMENTE ~ AUTORIZADO PELA  Lei

Municipal Complementar n° 14/2025.
Yo T !
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5. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

5.1. Para fins de comparagdo objetiva do preco de mercado realizou-sepesquisa de mercado com base
em exercicios financeiros anteriores, chegando-se ao valor estimado médio de R$ 4.300,00 (quatro mil e
trezentos reais) relativo aos custos com locagao do imével no modelo tradicional. .

6. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

6.1. A presente contratagdo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um item de
locagdo de imbvel, portanto, ndo se aplica parcelamento da solugdo.

7. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

7.1. Dependendo do modelo de Ilocagio adotado, conforme decisio a ser instruida
posteriormente, cabera:

- A Secretaria Municipal de Industria, Comércio e Desenvolvimento Econdmico, providenciar a
execu¢do das reformas e adaptagdes no imével, proceder com as contratagdes referentes a mudanga,
recebimento e instalagido dos equipamentos e mobilidrios, entre outros, caso necessario; |

- A locadora, realizar as adequagbes que se fizerem necessdrias no imével anteriormente a ocupagéo,
sem custos para a Secretaria Municipal de Industria, Comércio e Desenvolvimento Econémico, caso

necessario;
8. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

8.1. Nio ha contratagdo correlata ou interdependente.

9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. Pretende-se com essa contratagdo locar imovel para sediar a Secretaria Municipal de Inddstria,
Comércio e Desenvolvimento Econdmico de Amontada, localizado no Bairro das Flores, municipio de
Amontada, conforme as especificagdes apontadas.

10. DESCRICAO DA SOLUCAO L.
10.1. Avaliando-se o presente estudo técnico preliminar —~ ETP verifica-se que para atender ao
programa de necessidades estipulado pela Secretaria Municipal de Industria, Comércio e
Desenvolvimento Econ6émico necessitaria de um imével com area aproximada de 296,00 m?.

10.2. O ETP avaliou também, que o levantamento de mercado traz com possibilidadesde modelo de
locagio (i) locagio do imédvel sem adequagdes, da forma que se encontra, sendo reformado
posteriormente 4s custas da Secretaria Municipal de Inddstria, Comércio e Desenvolvimento
Econdmico, caso haja necessidade, (ii) locagio de imovel sob medida (buslt to suit), compreendida
dentro deste modelo a locacio de imével com reforma encomendada, podendo ser o valor dareforma
reembolsado ao locador ou incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel. Conforme
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haja vista as peculiaridades do Municipio sendo o modelo amplamente adotado pela cultura local.

10.3. Posto isto, a descrigdo completa da solugcdo serd apresentada, mediante laudo de avaliagdo do
bem imovel, de acordo com seu valor de mercado.

10.4. Devera ainda haver a comprovagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto por meio de declaragdo emitida pela autoridade competente da secretaria.

11. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

11.1. Do ponto de vista técnico, analisado, declara-se vidavel abusca por iméveis conforme requisitos
descritos na especificagdo técnica anexa.

Amontada/CE., 08 de setembro de 2025.

ro Sousa e Silva

nheifo Civil
-DFE} 9774/D
~ )
* B !
pm— Antonio obio Vasconcelos

Secretario Municipal de Industria) Comércio e Desenvolvimento Econdémico
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DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS

A Secretaria Municipal de Industria, Comércio e Desenvolvimento Econ6mico, através
de seu gestor, DECLARA, sob as penas da lei, para cumprimento do Art. 74, § 5°, inciso II, da
Lei n. 14.133/21, para fins da contratagio almejada, que tem por objeto LOCACAO DE 01
(UM) IMOVEL SITUADO NA RUA MUNIZ CHAVES, N° 310 E 310A, COM
OCUPACAO TOTAL DO PAVIMENTO INFERIOR E OCUPACAO DE APENAS 30%
DO PAVIMENTO SUPERIOR, BAIRRO DAS FLORES, SEDE DESTE MUNICIPIO,
PARA FUNCIONAMENTO DA EMPRESA ZYANNE MODA INTIMA,: DE
RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE INDUSTRIA, COMERCIO
E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO DE AMONTADA, COMO CONCESSAO DE
INCENTIVOS AS EMPRESAS, DEVIDAMENTE AUTORIZADO PELA Lei Municipal
Complementar n° 14/2025, a inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que

atendam ao objeto requerido, em razido dos itens enumerados abaixo:

I - Imo6vel com area total construida de 296,00m?;

II - Imével com pavimento térreo e acessibilidade, garantindo seguranca,
acessibilidade, funcionalidade e bem-estar dos funcionarios da EMPRESA ZYANNE MODA

INTIMA.

montada-CE., 08 de setembro de 2025.

— ¥

Antdnio Arnobio Vasconcelos

Secretario Municipal de Industria, Comércio e Desenvolvimento Econdémico
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