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DOCUMENTO DE FORMALIZAGAO DA DEMANDA (DFD)
DFD.25.02.03.A52-02 - DATA: 03/02/2025

Informagdes da formalizagio da demanda
Secretaria: | SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

Setor: | SAUDE
Ordenador: | GLAI JONES ALVES FEITOSA
Responsavel: | RODRIGO GARCIA SOARES
Categoria: | LOCAGAO DE IMOVEIS
Grau de prioridade: | ALTO

Descrigao do objeto

LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA UBS FABIANO DE CRISTO- CAPEMI, VINCULADO A
SECRETARIA DE SAUDE.

Justificativa da contratagdo

A locagao do imével situado na Avenida Dom Almeida Lustosa, 4242, Jurema, Caucaia/CE, destinado ao funcionamento da UBS -
Fabiano de Cristo - CAPEMI, vinculado & Secretaria de Salde, se faz necessaria para garantir o acesso da populagédo local aos
servigos de salde basica. A localizag8o estratégica do imével, préximo a areas residenciais e de facil acesso, contribuird para a
ampliagdo do atendimento e a melhoria da qualidade dos servigos prestados pela unidade de saude.

Além disso, a locagdo deste imovel permitira a ofimizagdo dos recursos pdblicos, uma vez que a estrutura ja existente atende as
necessidades da UBS - Fablano de Cristo - CAPEMI, evitando gastos com obras de adaptag&o ou construgéo de uma nova unidade.
Dessa forma, a contratagdo da locagdo deste imdvel se mostra como a opgéo mais viavel e eficiente para garantir a continuidade e a
qualidade dos servigos de salde prestados a comunidade local.

Especificagdes dos itens e quantitativos

Seq. | Descrigao do item Unid. Medida Quantidade

1 LOCAGAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA AVENIDA DOM ALMEIDA MES 12
LUSTOSA, 4242 - JUREMA

LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA UBS
FABIANO DE CRISTO - CAPEMI, VINCULADO A SECRETARIA DE SAUDE.

Caucaia-CE, 3 de Margo de 2025.

= Rodrigﬁjﬁg ia Soares
Agente’D ndante

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAUCAIA &l
https://transparencia.aconlratacao,com.br/pmcaucaia/dfd
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LAUDO DE AVALIAGAO PARA DETERMINAGAO DE VALOR LOCATIVO DEI.

gt Caucaia
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IMOVEL URBANO SITUADO A AVENIDA DOM ALMEIDA LUSTOSA DA -

COSTA, N° 4242 — BAIRRO JUREMA, MUNICIPIO DE CAUCAIA (CE).

01. INTERESSADO: MUNICIPIO DE CAUCAIA.

02. PROPRIETARIO: JOSE FERREIRA DA SILVA

03. OBJETIVO: Determinagao do Valor Locativodo imoével mencionado em
epigrafe com vistas ao funcionamento da UBS — Fabiano de Cristo - CAPEMI
sito a Avenida Dom Almeida Lustosa da Costa, N° 4242 Bairro Jurema,
Municipio de Caucaia-CE.

04. PRESSUPOSTOS: Com vistas ao ajuizamento do valor locativo do imével
em andlise, foram adotados procedimentos no sentido de vistoriar o imovel, a ser
avaliado para verificagdo de suas caracteristicas fisicas, locacionais, vocagéo de
uso, infraestrutura urbana disponivel, equipamentos comunitarios, e outros.

5.1 Caracterizagdes da Regido

Trata-se de uma zona residencial do bairro, com topografia regular, solo e

subsolo de caracteristicas arenosas, sendo a ocupagao fisica dos espagos faz-
se principalmente por iméveis de utilizagdo residencial; colégios e pequenos
comercios.

Existem servicos publicos e privados como rede de agua, iluminagéo publica,
energia domiciliar, transporte coletivo, rede telefénica, rede de esgoto,
pavimentac&o das ruas em asfalto e em pedra tosca (calgamento).

06. POTENCIAL DE UTILIZAGAO: A area do imével é na principal avenida do
bairro, tendendo a permanecer, no curto e medio prazo, com a mesma vocagao
de uso presente, ou seja, albergando lojas, pontos comerciais, residéncias,
hospitais e escolas.

07. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO: Trata-se de imovel, com
caracteristicas residenciais, padrao popular, com area construida de 190,00 m?,
implantado em terreno com a é&rea total de 800,00 m? de acordo com
levantamento executado “in loco” da area do imdvel a ser locado.
OBSERVAGAO:
Nao foram identificadas adaptagdes imprescindiveis ao uso pretendido pelo o
6rgdo publico. Assim, ndo ha necessidade de previsédo de amortizagéo de
investimento.
CARACTERIZAGAO FiSICA

O imével objeto da determinagdo do valor locativo dispée das seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamento: 01(uma) entrada de alprendre em
formato de L; 05(cinco) consultérios: Sendo 02(dois) para medico, 02(dois) para
enfermagem e 01(um) para aodontélogia; 02(dois) banheiros; 01(uma) sala para
procedimento; 01(uma) cozinha; 01(uma) despensa; 01(uma) farméacia; 01(um)
same e uma entrada que serve de garagem.
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ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS DAS BENFEITORIAS

Coberta em telha ceramica sobre madeira de lei aparente; forrada com
volterrana e pvc, as elevagbes em alvenaria; revestimento ceramico no
banheiro, tinta a latéx e hidracor; piso cimentado; portas tipo fichas e uma de
duas bandas, esquadrias veneziana, todas com grades, portdo de ferro em
chapa na entrada; instalagdes elétricas e hidro-sanitarias em regular estado de
conservacio; estado de conservacgéo regular.

08. METODOS E CRITERIOS UTILIZADOS: As normalizagdes dos
procedimentos avaliatérios sao elaboradas e regidas pela NBR - 14.653-2, onde
estabelece que “a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além de pregos comercializados e ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor”.
Terrenos — com base na “Na Consolidacdo da Legislagdo Tributarias do
Municipio” em pesquisa feita a partir da relagdo dos valores do m? do terreno.

Benfeitorias - “Método do Custo de Reprodugdo”, utilizando-se valores
unitarios adequados as benfeitorias especificas, valores unitarios estes,
retirados de publicagdes técnicas, a saber: i) Planilha Orgamentaria PINI - TCPO,
i) Revista Construgdo Norte-Nordeste, bem como: iii) apropriagdo de custos e
iv) Critério de Ross-Heideck para corregbes em fungdo de vida util, idade
aparente e estado de conservagéo.

Valor Locativo - A determinacao do Valor Locativo é feita a partir do valor
de reposigdo do imoével terreno + benfeitorias, ao qual se aplica um fator de
acabamento conforme idade do imével.

Obs: Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competigéo, em especial nos
casos de:

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos custos de adaptagdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo de amortizagéo dos
investimentos;

09. DETERMINAGAO DE VALOR:

Calculos Avaliatorios:

Terreno:

Vit = (Area do terreno x Prego Unitario Pesquisado por m? da Sefin)
Vt = 800,00 m2x R$ 173,00 / m?

Vt = R$ 138.400,00

Benfeitorias:

Vb = (Area coberta x CUB Sinduscon - Ce x Fator de Acabamento x Fator de Depreciagéo)
Vb = 190,00 m2x R$ 1.482,00 / m?x 0,50 x 0,50

Vb = R$ 70.395,00

Valor Total do Imével:
VT = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) onde:

Ny
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VT = R$ 138.400,00 + R$- 70.395,00
VT = R$ 208.795,00

Valor Locativo Mensal:

VL = (vTxi)/N onde;

VT = R$ 208.795,00

N = n° de meses

| =13,00% (Taxa de renda liquida média anual para iméveis no padréo do avaliando) 10gO.

VL = R$ 208.795,00 x 0,13/ 12
VL = R$ 2.261,95

Importa o presente valor locativo na quantia arredondada de R$ 2.260,00
I més (dois mil, duzentos e sessenta reais), por mes.

10. CONCLUSOES:
O valor acima se refere ao aluguel mensal nesta data com vistas ao
funcionamento da UBS — Fabiano de Cristo - CAPEMI sito a Avenida Dom

Almeida Lustosa da Costa, N° 4242, Bairro Jurema, Municipio de Caucaia-
CE.

Este laudo é fornecido em trés vias devidamente assinadas pela
Comissdo de Avaliagao, tendo como responsavel o Presidente da devida
Comissao mencionado a seguir.

Salientamos que o valor locativo se refere a parte fisica do prédio, nao
incluso moéveis e utensilios.

11. FOTOS:




12. DATAS:

12.1. Da Vistoria. 27 /03 / 2025

12.2. Local e Data do Laudo: Caucaia, 28 de margo de 2025.

NOME CARGO MATRICULA | ASSINATURA
Estolano Polary Engenheiro Civil da | 00892

Maia Neto Sec. Infraestrutura . ﬁ/%
Marcos Inacio Assessor Especial da | 93052

Guerra da Costa | Sec. Patriménio ,K/W,UQ\
Sérvulo Moreira Agente de Suporte | 48784

Sobrinho

Gerencial
Controladoria
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Secretaria Municipal
de Saude

DEMONSTRAGAO DA COMPATIBILIDADE DA PREVISAO DE RECURSOS
ORGAMENTARIOS COM O COMPROMISSO A SER ASSUMIDO

Objeto: Locagéo de um imével destinado ao funcionamento da UBS - Fabiano
de Cristo = Capemi - vinculado & Secretaria Municipal de Saude.

As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta de recursos
especificos consignados no Orgamento da Prefeitura Municipal e sera atendida pelas

seguintes dotagbes:

UNIDADE PROJETOS ATIVIDADES ELEMENTO DE FONTE
ORCAMENTARIA DESPESAS
06.21 - FUNDO 10.301.0013.2.021.0000 3.3.90.36.00 - Outros 1.500.1002.00 - Receitas de
MUNICIPAL DE ATENDIMENTO BASICO EM | Servigos de Terceiros - Impostos e de Transferéncia de
SAUDE SAUDE Pessoa Fisica aluguel Impostos — Sauide
de imdveis
06.21 - FUNDO 10.301.0013.2.021.0000 3.3.90.36.00 - Outros 1.600.0000.00 - Transf.
MUNICIPAL DE ATENDIMENTO BASICO EM | Servigos de Terceiros - Fundo a Fundo de Recus. do
SAUDE SAUDE Pessoa Fisica aluguel SUS do Governo Federal -
de imdveis Bloco de Manutengéo das
Acdes e Servigos Publico de
Saude

CAUCA(A/CE, 28 DEMARGO DE 2025.

Ay

DESPESAS
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

Rua Coronel Correia, N° 2082 sms@caucaia.cegov.br Funcionamento: De segunda
Centro - CEP: 61.600-060 o sexta-feira, das 8h as 16h.
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INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO N° 2025.04.07.01-SMS

FUNDAMENTO LEGAL: Art. 74, V da Lei Federal n° 14.133/21 e suas alteragdes

posteriores.

OBJETO: LOCACAO DE UM IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA UBS
- FABIANO DE CRISTO — CAPEMI - VINCULADO A SECRETARIA MUNICIPAL DE

SAUDE.

UNIDADE GESTORA: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE

Nesta data, AUTUO o processo administrativo de INEXIGIBILIDADE DE
LICITAGAO, tombado sob o n° 2025.04.07.01-SMS, que adiante se vé, do que, para
constar, lavrei o presente termo que foi por mim, GLAI JONES ALVES FEITOSA,

assinado.

\
|

CAUGAIA/CE, 07

-

DE ABRIL DE 2025.

O ES FEITOSA
ORDENADOR DE DESPESAS
Secretaria Munigipal de Saude

Ruca Coronel Correig, N° 2089 sms@caucaia.cegov.br 1 Funcionamento: De segunda
Centro - CEP: 61.600-060 a sexta-feira, das 8h as 16h.
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SR. TIAGO FRAGOSO VIEIRA

ASSESSOR JURIDICO

DEPARTAMENTO DE GESTAO DE LICITAGAO
MUNICIPIO DE CAUCAIA

Assunto: Analise dos autos administrativos, e anexo de processo de Inexigibilidade.

Senhor(a) Assessor(a) Juridico(a),

Encaminho a Vossa Senhoria, os autos do processo de INEXIGIBILIDADE
DE LICITAGAO autuado sob N° 2025.04.07.01-SMS, cujo objeto € a LOCAGAO DE
UM IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA UBS - FABIANO DE CRISTO -
CAPEMI - VINCULADO A SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE, para exame de
legalidade, do atendimento aos requisitos objetivos prévios, nos termos do art. 53 da
Lei Federal n° 14.133/21.

Sendo que, apds manifestagdo dessa assessoria, retorne os autos com
parecer conforme exigido na mencionada norma.

CAUCAIA/CE, 07 DE ABRIL DE 2025.

Rua Coronel Correia, N° 2089 sms@ecgucaia.ce.gov.br . Funcionamento: De segunda
Centro - CEP: 61.600-060 o sexta-feirg, das 8h &s 16h.
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PARECER JURIDICO Ne 2.07.04/2025-DGL/PGM

PROCESSO ADMINISTRATIVO; INEXIGIBILIDADE Ne 2025.04.07.01-SMS.

ORGAO INTERESSADO: SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE DE CAUCAIA/CE.

OBJETO: LOCACAO DE UM IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA UBS FABIANO DE
CRISTO — CAPEMI, VINCULADA A SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE DE CAUCAIA/CE.

™ Administrativo. LicitagBes e Contratos. Locagdo de
imével. Inexigibilidade de licitagdo. Justificativa de
singularidade do  imovel.  Excepcionalidade
justificada. Viabilidade juridica.
. DO RELATORIO.
Trata-se de solicitacio de andlise e emissdo de parecer acerca da viabilidade juridica da
contratacdo direta, através de procedimento de inexigibilidade de licitagdo, de locagdo de imovel
destinado ao funcionamento da UBS FABIANO DE CRISTO — CAPEMI, vinculada a Secretaria
Municipal de Satde de Caucaia/CE.
— Compulsando os autos, vé-se que o processo estd instruido com as seguintes pegas:

- Documento de Formalizagdo da Demanda;

- Declaracdo de inexisténcia de imével publico vagos e disponivel;
- Laudo de avaliac3o para determinagdo do valor da locagao;

- Estudo Técnico Preliminar;

- Declaracdo de impacto orgamentario-financeiro;

- Termo de Referéncia;

- Minuta do Contrato Administrativo;

E 0 que importa relatar.

Rua José Valdeci Pinto Lima (Rua D), n® 270A
Padre Romualdo - CEP: 61.601-05%
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Il. DA ANALISE JURIDICA E DO CARATER OPINATIVO DO PARECER.

A Lei n® 14.133/2021, ao tratar sobre as atribuigdes do 6rgao de Assessoramento Juridico da
Administracdo, estabelece que cabe a ele realizar prévio controle de legalidade, mediante analise
juridica das contratagdes publicas, atribuindo-the, dentre outras atribui¢des, a andlise das

contratacdes diretas, conforme adiante se vé:

Art. 53. Ao final da fase preparatdria, o processo licitatério seguird para o
6rgio de assessoramento juridico da Administracdo, que realizard
controle prévio de legalidade mediante andlise juridica da contratagdo.
[...]

§ 42, Na forma deste artigo, o érgdo de assessoramento juridico da
Administragio também realizard controle prévio de legalidade de
contratacdes diretas, acordos, termos de cooperagdo, convénios, ajustes,
adesdes a atas de registro de pregos, outros instrumentos congéneres e
de seus termos aditivos.

Apesar disso, importa destacar que o parecer juridico, elaborado com vista a orientar o agente
publico na tomada de decis3o, tem cardter meramente opinativo ndo vinculando a Administragdo
ou os particulares a sua motivagdo ou conclusdes, conforme decido pelo c. STF na ADPF n® 412/DF
(Rel. Min. Alexandre de Moraes, DJE 27/02/2020).

No referido julgamento, assentou o eminente Ministro Alexandre de Moraes que “A consultoria
jurfdica prestada pelos érgdos da Advocacia Publica (art. 132, CF) — Procuradorias-Gerais dos
Estados e Municfpios — ndo tem caréter vinculativo e os pareceres editados com base nessa
atribuicdo ndo compelem a Administragdo & produgdo de atos administrativos com conteudo
convergente ao da orientacdo expedida pelo 6rgdo de consultoria”.

Fixadas essas premissas, passa-se a analise do caso.
IIl. DA NECESSIDADE DE PREVIO PROCESSO DE LICITAGAO E DAS EXCEGOES LEGAIS.

A Constituicdo Federal, em seu art. 37, inciso XXI, estabelece a obrigatoriedade de os contratos
firmados pela Administracdo Publica serem precedidos de processo de licitagdo publica, in verbis:

Rua José Valdec] Pinto Lime (Rua D), n° 270A
Padre Romualdo - CEP: 61.601-055
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Art. 37. A administrac3o publica direta e indireta de qualquer dos Poderes
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecerd aos
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e

eficiéncia e, também, ao seguinte:

[...]

XX| - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigos,

compras e alienagBes serfo contratados mediante processo de licitagdo

publica que assegure igualdade de condigdes a todos os concorrentes,

com cldusulas que estabelegam obrigagdes de pagamento, mantidas as

condicdes efetivas da proposta, nos termos da lei, o gual somente
) permitird as exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis

a garantia do cumprimento das obrigagdes.

No mesmo sentido, a Lei Orgénica do Municipio de Caucaia/CE, ex vi:

Art. 102. A administracdo puUblica direta, indireta ou fundacional, de
qualquer dos Poderes do Municipio, obedecerd aos seguintes principios:
[...]

XVI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigos,
compras e alienagBes serdo contratados mediante processo de licitagdo
publica que assegure igualdade de condigbes a todos os concorrentes,
com cldusulas que estabelecam obrigagBes de pagamento, mantidas as
condicBes efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente
permitird as exigéncias de qualificagdo técnica e econdmica indispensaveis
a garantia do cumprimento das obrigagdes;

~ Tem-se, portanto, que ressalvadas as hipdteses de contratacdo direta previstas na legislacdo, a
regra é a que a aquisicio de bens e servigos, bem como a realizagdo de obras e alienagdes sejam

precedidas de prévio processo de licitagdo.

Nessa toada, sendo certo que a matéria é regulamentada pela Lei n2 14.133, de 12 de abril de
2021, que estabelece normas gerais de licitagdo e contratagdo para as Administra¢Bes Publicas
diretas, autdrquicas e fundacionais da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios,
passa-se a andlise das disposi¢Bes constantes da Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos,
especialmente no que concerne as contrata¢bes diretas, com foco na inexigibilidade de licitacdo
para locagdo de imdvel.

Rug José Valdect Pinto Lima (Rua D), n® 270A
" Padre Romualdo - CEP: 61.601-058
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A contratacdo direta nesses casos € assim disciplinada pela Lei n® 14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial
nos casos de: [...]

V - aquisi¢do ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagBes e de
localizac3o tornem necesséria sua escolha.

[...]

§ 52. Nas contratacBes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados o0s seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptacBes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de iméveis pUblicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para
ela.

Registre-se, desde ja, que o estudo técnico preliminar, realizado nos moldes do § 12 do art. 18 da
Lei n2 14.133/2021, identificou que a demanda poderia ser suprida tanto por meio de aquisi¢do,
como também através da locacio de imdvel, tendo sugerido a adogdo do contrato de locagdo.

E importante salientar, neste ponto, que ndo cabe ao assessor juridico adentrar ao mérito
administrativo, ou seja, emitir opinidio acerca de qual solugdo melhor atende ao interesse publico
no caso concreto, devendo se ater aos aspectos juridicos da contratagdo pretendida.

Assim, passa-se a analisar se estdo presentes os elementos que tornam a licitagdo inexigivel.
Conforme visto linhas acima, a Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos considera
inexigivel a licitagdo para a aquisicdo ou locagdo de imovel, cujas caracteristicas de instalagBes e

de localizagdo tornem necesséaria sua escolha, desde que observados os seguintes requisitos:

1. Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptac@es, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Ruc José Valdeci Pinto Lima (Rua D), n® 270A
Padre Romualdo - CEP: 61,601-055%
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2. Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

3, Justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela

Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.

Conforme dito linhas acima, o processo estd devidamente instruido com declaracdo de
inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis para atender a demanda, bem como com
laudo de avaliacdo que atesta a compatibilidade do valor da locagdo com aquele praticado pelo
mercado, sendo o Unico imdvel identificado pela administragdo que atende as necessidades do

4rgdo demandante.

Registre-se, por oportuno, que, segundo conta do laudo de avaliacdo, “Ndo foram identificadas
adaptacBes imprescindiveis ao uso pretendido pelo 6rgdo publico”, ou seja, o Municipio ndo
precisara fazer qualquer investimento no imdével em questao, o que revela inegavel vantagem para
a administragdo publica.

Ademais, h4 também nos autos elementos que apontam para a singularidade do imével a locado
pela Administragdo, de sorte que estdo preenchidos os requisitos que autorizam a contratagdo
direta do objeto.

[V. DOS DEMAIS ASPECTOS.

Além dos aspectos especificos atinentes & viabilidade jurfdica da contratagdo direta do objeto
~ pretendido, por meio de inexigibilidade de licitagdo, importa registrar que o processo estd
devidamente instruido com as pegas enumeradas no art. 72 da Nova Lei de Licitagdes e Contratos.

Registre-se, ainda, que a minuta do contrato contém seus elementos essenciais, tais como
identificacdo e qualificacio das partes e de seus representantes, fundamentacgdo juridica, objeto
e sua forma de execucdo, direitos e obrigagdes das partes, estando, pois, em conformidade com
o art. 89 da Lei n® 14,133/2021.
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V. DA CONCLUSAO
Diante do exposto, opina-se pela viabilidade jurldica da Inexigibilidade 2025.04.07.01-SMS.

E o parecer.

Caucaia/CE, 7 de abril de 2025.
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