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Estudo Técnico Preliminar

Processo administrativo N° IN 045.2026 - SAS

Unidade responsavel
Fundo Municipal de Assisténcia Social
Prefeitura Municipal de Sao Gongalo do Amarante

Data
26/02/2026

Responsavel
Comissao De Planejamento
Lidia Beatriz Sanguinetti De Oliveira
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| 1. INTRODUGCAO

A Lei n° 14133/202], também conhecida como Nova Lei de Licitagées, elevou o planejamento das
licitagdes ao status de principio fundamental. Essa mudanga oferece aos gestores publicos ferramentas
aprimoradas para governanga e aplicagéo concreta desse principio. Nesse sentido, as contratagées
pUblicas s@o vitais para a execugdo de politicas pulblicas, sendo que um planejamento cuidadoso
resulta em contratagdes significativamente mais eficientes.

A realizagéo de estudos prévios possibilita o entendimento e a integragdo de novas metodologias
disponiveis no mercado, garantindo um uso mais eficaz dos recursos publicos e promovendo uma
gestdo otimizada. Este documento, portanto, se insere como um componente crucial do planejamento,
cumprindo as exigéncias legais para sua composicdo e marcando a etapa inicial da referida fase ao
fornecer os estudos necessdrios para a contratagdo da solugdo que atende as necessidades descritas.
Busca-se, assim, confirmar a viabilidade técnica e econédmica da contratagcéo planejada, juntamente
com a identificagdo e levantamento de componentes criticos que sustentardo o desenvolvimento do
anteprojeto, termo de referéncia ou projeto bdsico, considerando a viabilidade da contratagdo. O
objetivo central € um exame detalhado da necessidade em questdo e a identificagdo da melhor solugéo
de mercado para satisfazé-la, respeitando as normas vigentes e principios administrativos, e avaliando
os aspectos fundamentais para a contratagdo.
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I 2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente demanda surge a partir da necessidade urgente de garantir moradia
adequada para a familia da Sra. Nivea Kaline de Lima, que se encontra em situagao de
vulnerabilidade social temporaria, residindo atualmente no municipio de Sdo Gongalo
do Amarante, Ceara. A insuficiéncia de recursos habitacionais disponiveis e a demanda
crescente por solugdes de moradia para familias vulneraveis evidenciam a urgéncia
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dessa contratagao, conforme identificado pelo processo administrativo consolidado. A
situacao atual demonstra que a auséncia de uma adequada estrutura de assisténcia
habitacional provoca sérios impactos sobre os servigcos assistenciais do municipio,
comprometendo o interesse coletivo e a eficdcia dos programas sociais previstos na
Constituicao Federal de 1988 e na Lei Organica da Assisténcia Social (LOAS).

O impacto institucional dessa falta de acao resulta na incapacidade de prover uma
solugao de moradia digna, o que poderia causar interrupgdes Nos servicos de
assisténcia social essenciais. Adicionalmente, a ndo contratagdo compromete metas
estabelecidas pela Secretaria de Assisténcia Social, gerando potenciais riscos de nao
cumprimento das obrigagdes legais e sociais. Neste contexto, a locacdao do imovel
almejada configura-se como uma medida de interesse publico, garantindo a protecao
social prevista pelas diretrizes do Sistema Unico de Assisténcia Social (SUAS) e
fundamentada na Resolucdo N° 020/2023 do Conselho Municipal de Assisténcia Social
(CMAS).

Os resultados pretendidos com a contratacao incluem assegurar a continuidade e a
efetividade dos beneficios sociais, além de uma melhora quantitativa e qualitativa nos
servicos de auxilio social. A locacao proposta atende a objetivos estratégicos
institucionais de proporcionar condi¢cdes habitacionais seguras a familias em
vulnerabilidade, alinhando-se aos principios da eficiéncia, planejamento e interesse
publico estabelecido. Esses resultados se conectamm a metas setoriais da
administragdo municipal, reforcando a adequacao dessa medida aos instrumentos de
planejamento atualmente aplicaveis.

Conclui-se, portanto, que a locagao do referido imovel é imprescindivel para mitigar os
problemas identificados, assegurando moradia segura e adequada a familia
contemplada. A contratacao é plenamente alinhada aos objetivos institucionais de
garantir protecao social em consonancia com a legislacao vigente, respaldada pelos
principios e normativas previstas na Lei n° 14.133/2021 e fundamentada pela andlise
integrada do presente processo administrativo.

| 3. AREA REQUISITANTE

Area requisitante Responsavel

Fundo Municipal de Assistencia Social VITORIA CAVALCANTE BRAGA

I 4. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

A necessidade de locagd@o de imdével para a residéncia temporéria da familia da Sra. Nivea Kaline de

=

Lima, residente em S&o Gongalo do Amarante - CE, decorre da situagdo de vulnerabilidade social

Assinado via IntGest Sign — ID: 799-261-482 - Pag. 2/7 - Verificacdo: https://assinatura.intgest.com.br/799261482/auth/

identificada e formalizada pela Secretaria de Assisténcia Social. Este imoével, locagdo de imdvel situado
na rua das Castanheiras, n° 33 — casa 03 - Bairro Palestina no municipio de S&o Gongalo do Amarante -
Ce, deve atender as diretrizes estabelecidas no relatério social em conformidade com a Resolugéo N°
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003/2025 do Conselho Municipal de Assisténcia Social, refletindo a urgéncia e a natureza assistencial da
demanda. Tais razées fundamentam a presente contratagdo, em que a moradia digna, segura e
localizada em drea previomente avaliada e aprovada pela equipe técnica da Secretaria, foi
caracteristica essencial para a selegdo do imdvel em questéo.
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Considerando os referentes padrées minimos de qualidade e desempenho exigidos, o imével precisa
atender as condigdes bdsicas de habitabilidade, como seguranga estrutural e salubridade, adequando-
se Gs necessidades basicas da familia beneficiada.

Os seguintes requisitos se fazem necessarios:

a) Imével localizado no municipio de Séo Gongalo do Amarante — CE, preferencialmente em area com
acesso a servigos publicos essenciais;

b) Condigées adequadas de habitabilidade, segurancga, salubridade e higiene, conforme normas
vigentes;

c) Disponibilidade imediata para ocupagéo pela familia beneficidrig;

d) Estrutura minima compativel com a composicéo familiar, contendo ambientes essenciais para
moradia digna;

e) Valor de locagdo compativel com os pregos praticados no mercado local e com os limites
orgamentdrios da Administragdo PUblica;

f) Regularidade documental do imével e do proprietario, permitindo a formalizagdo do contrato de
locagdo;

g) Prazo de locagéo compativel com o periodo necessdrio para superagdo ou reavaliagdo da situagéo
de vulnerabilidade social, conforme acompanhamento da Secretaria de Assisténcia Social.

Os requisitos definidos orientardo o levantamento de mercado, determinando que potenciais
fornecedores sejom capazes de atender aos critérios técnicos e condigdes operacionais estabelecidos.
Tais requisitos sdo justificados pela necessidade concreta delineada no DFD e encontram respaldo na
legislagdo vigente, nomeadamente nos arts. 5° e 18 da Lei n° 14.133/2021. Estes servirdo de base técnica
fundamental para o levantamento de mercado subsequente, assegurando a sele¢cdo da solugéo mais
vantajosa para o interesse puablico.

I 5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado no intuito de
prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagcdo, que atendam aos critérios de vantajosidade
para a Administragao PUblica sob os aspectos da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Assim, foi
feita uma pesquisa nos referidos bairros , onde pretende-se locar o imoével que atendesse a necessidade.
Observou-se que, em matéria de solugdo para o caso em questdo, a Administragao Publica em geral
costuma adotar ao menos duas opgdes para a execugao deste servigo, sao eles:
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711 AQUISICAO DE IMOVEL

a) No modelo de aquisicdo de imével, a Administragao Publica adquire o imdvel e assume todos os custos
decorrentes, construgdo, reforma e manutengao, essa solugao é adotada em situagdes especificas como,
por exemplo, quando a locagao nao se mostra uma opgao viavel, isto é, ndo é localizado nenhum imaével
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que se adeque as condi¢des necessarias para o funcionamento, nesse caso o imdvel encontrado esta de
acordo com as condigdes pretendidas por essa Administragao.

7.1.2 LOCACAO por (seis) 06 meses
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b) De acordo com o modelo de aquisicdo de imdvel, o servigo consiste na disponibilizagdo de imadvel pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais,
uma vez que ndo haja local de posse da administragdo publica que seja compativel com a sua
necessidade. Este € o modelo mais representativo no ambito dos érgdos da Administracdo Publica
municipal atualmente. Tal alternativa é a que melhor atende as necessidades da Administragdo Publica,
ao juntar economia, planejamento estratégico, estabilidade e a continuidade administrativa para a
eficiéncia dos servigos publicos.

Dessa forma, considerando os principios da economicidade, da eficiéncia e da continuidade dos servicos,
a locagao do imodvel por 6 meses se mostra uma escolha mais vantajosa do que a aquisi¢do. Essa decisdo
esta plenamente respaldada pela Lei n° 14.133/2021, considerando que assegura previsibilidade financeira
e otimizagao dos recursos, além de garantir um melhor servigo a populagao, suprindo a necessidade da
administragao.

I 6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A presente solugao propde a locacao de imdvel situado na Rua das Castanheiras, n° 33
- Casa 03, Bairro Palestina, no municipio de Sdo Gongalo do Amarante - CE, com o
objetivo de atender a necessidade emergente da Secretaria de Assisténcia Social em
realizar o aluguel social para moradia da familia da Sra. Nivea Kaline de Lima, que se
encontra em situagao de vulnerabilidade social. A escolha do imdvel visa proporcionar
condi¢cdes adequadas de habitagdao, em conformidade com os requisitos definidos na
"Descricao dos Requisitos da Contratagcao", garantindo dignidade e seguranca a
familia beneficiada.

O escopo da contratagcao abrange a locagao do imoével residencial por um periodo de
seis meses, proporcionando assim um auxilio temporario enquanto a familia busca
reintegracao social e estabilizacao financeira. A decisao pela locacao foi fundamentada
no Levantamento de Mercado, que indicou a viabilidade e adequacdao do imodvel
escolhido, assegurando que o valor de referéncia esteja alinhado as praticas de
mercado e promovendo a economicidade na utilizagdo dos recursos publicos. A
solugdo contempla a integralidade do objeto da licitagao, sendo todos os elementos —
localizacao, condicdes do imodvel e contrato — previamente avaliados para garantir que
atendam aos propdsitos da politica de assisténcia social da Prefeitura Municipal de Sao
Gongalo do Amarante.

Em conclusao, a solugao de locagao do imdvel responde plenamente a necessidade de
assegurar moradia digna a Sra. Nivea Kaline de Lima e sua familia, de modo eficiente e
conforme os principios basilares da Lei n° 14.133/2021. Com base no estudo técnico
preliminar, a proposta ¢é tecnicamente viavel e operativamente adequada,
promovendo o interesse publico e a eficiéncia administrativa, sendo esta a alternativa
que melhor obedece aos objetivos da contratagdao em termos de beneficios sociais e
sustentacao de politicas publicas de assisténcia.
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g% ; ITEM DESCRICAO QTD. UND.
g% E 1 Locagao de imével 6,000 Més
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I 8. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V. TOTAL (R$)

1 Locagao de imovel 6,000 Més 450,00 2.700,00

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$ 2.700,00 (dois mil, setecentos reais)

I 9. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

Nao aplicavel. Em razao das caracteristicas do contratado, por ser item Unico e indivisivel, nao ha a que se
falar de parcelamento de objeto.

I 10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

O objeto da contratagdo estd previsto no Plano de Contratagdes Anual 2026, conforme o id:
07.533.656/0001-19 deste Municipio no Portal Nacional de Contratagées Pablicas (PNCP), na DEMANDA DA
UNIDADE, institulada como LOCAGCAO DE IMOVEIS JUNTO A SECRETARIA MUNICIPAL DE ASSISTENCIA
SOCIAL DO MUNICIPIO DE SAO GONGALO DO AMARANTE/CE.

I 11. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a locagdo do imoével pretende-se estabelecer condi¢cbes favoraveis e adequadas para atender as
necessidades basicas da locagdo de imdvel destinado ao aluguel social dos servigos publicos prestados
pela Secretaria de Assisténcia Social do Municipio de Sdo Gongalo do Amarante no ambito de sua
atuacao.

RESULTADOS PRETENDIDOS

a) Assegurar moradia temporaria em condigdes dignas a familia da Sra. Nivea Kaline de Lima, residente
em Sao Gongalo do Amarante - CE;

b) Reduzir os riscos sociais decorrentes da situagdo de vulnerabilidade identificada e formalizada pela
Secretaria de Assisténcia Social;

c) Garantir segurancga habitacional proviséria, preservando a integridade fisica e emocional dos membros
da familia;

d) Possibilitar o acompanhamento continuo da familia pelos servigos socioassistenciais do municipio;

e) Contribuir para a estabilidade social necessdaria a superagao ou mitigagao da situagao de
vulnerabilidade;

f) Atender as diretrizes da politica publica de assisténcia social, promovendo protecdo social basica efou
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especial, conforme o caso.

Além disso, espera-se que a locagao contribua para a racionalizagao do uso dos recursos humanos da
Secretaria de Assisténcia Social, reduzindo o retrabalho de equipes que, de outra forma, estariam
envolvidas em processos mais complexos de atendimento emergencial e realocagao. Sob a dtica dos
recursos materiais, o imovel locado, devidamente escolhido com base em nossa pesquisa de mercado,
minimiza o desgaste de infraestrutura e as necessidades de manutencdo emergenciais, mantendo a
conservacdo e a funcionalidade do espaco para a familia beneficiada.

I 12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

O imovel devera encontrar-se em condi¢gdes plenas de uso, apresenta ndo adequado estado de
conservagao, segurancga, salubridade e habitabilidade, de modo a atender de forma digna e apropriada
as necessidades da familia beneficidria, conforme a finalidade a que se destina, mas também a
conformidade do processo de contratagao com a legislagdo vigente.

13. DA VEDACAO DA PARTICIPACAO DE EMPRESAS NA FORMA DE
CONSORCIO

Nao se aplica.

I 14. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Né&o se verifica a necessidade de contratagdes correlatas efou interdependentes para a locagdo do
imovel.

15. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS
MITIGADORAS

A contratagcao de locagdao de imoével com a finalidade de aluguel social impde a
identificagdo de potenciais impactos ambientais decorrente da operagdo e
manuteng¢ao do imadvel residencial situado em Sao Gongalo do Amarante. Baseando-
se em dados preliminares de mercado e na necessidade identificada pela Secretaria
de Assisténcia Social, os principais desafios ambientais incluem o consumo de energia
e a gestao de residuos gerados durante o uso do imodvel. As preocupagcdes com a
sustentabilidade, conforme estabelecido pelo art. 5°, demandam a adogao de solugdes
gue minimizem a emissdo de gases de efeito estufa e economize recursos naturais.
Medidas sustentaveis deverdao ser priorizadas para garantir a eficiéncia do uso do
imovel, incluindo a eventual instalagdo de equipamentos com selo Procel A para
otimizacdao do consumo energético, bem como sistemas de coleta e disposicao
adequados para residuos solidos. A aplicagdo de logistica reversa podera ser
incorporada para manejo de equipamentos eletroeletrénicos, quando aplicavel.

=
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identificagdo de inovagdes que tragam equilibrio econémico, social e ambiental,
assegurando vantagens competitivas conforme os objetivos do processo licitatério (art.
11). Assim, as propostas deverao contemplar solu¢gdes baseadas em critérios de baixo
impacto ambiental, promovendo a longevidade e eficiéncia do uso residencial, ao
mesmo tempo em que alinhem com a capacidade administrativa de implementacao,
evitando barreiras ao licenciamento ambiental, conforme art. 18, §1°, inciso Xll. As
medidas mitigadoras identificadas se mostram essenciais para assegurar que o objeto
do contrato atenda os 'Resultados Pretendidos' de forma eficaz, maximizando a
utilizagcao de recursos disponiveis e assegurando o cumprimento do objetivo maior de
sustentabilidade e eficiéncia previstos na legislagao vigente.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A VIABILIDADE E
RAZOABILIDADE DA CONTRATACAO

Com base nas andlises técnicas, econdmicas, operacionais e juridicas realizadas ao longo do Estudo
Técnico Preliminar, conclui-se que a contratagdo proposta para a locagao do imdvel situado na Rua das
Castanheiras, n° 33 — Casa 03, no bairro Palestina, municipio de S3o Gongalo do Amarante/CE, é viavel e
vantajosa para atender a necessidade identificada de garantir moradia a familia da Sra. Nivea Kaline de
Lima, em situagao de vulnerabilidade social.

Os estudos preliminares evidenciaram que a contratacdao da solucao descrita se mostra possivel
tecnicamente e fundamentadamente necesséria. Diante do exposto, declara-se ser vidvel a contratacdo
pretendida.

S30 Gongalo do Amarante / CE, 26 de fevereiro de 2026

assinado eletronicamente
LIDIA BEATRIZ SANGUINETTI DE OLIVEIRA
RESPONSAVEL PELA ELABORA(;AO DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

assinado eletronicamente
LIDIA BEATRIZ SANGUINETTI DE OLIVEIRA
PRESIDENTE
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