ESTADO DE SERGIPE
PREFEITURA DE ESTANCIA
Secretaria Municipal da Assisténcia Social
Departamento Administrativo

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

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

1.2. O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a
melhor solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administragdo Publica. ’

2. INFORMAGOES GERAIS
2.1. Descrigdo da Necessidade

2.1.1. Espago para o funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social
- CREAS, Vinculado a Secretaria municipal da assisténcia Social. Tendo em vista a inexisténcia de
espago fisico proprio disponivel que atenda as necessidades operacionais, estruturais e de
acessibilidade exigidas para o adequado funcionamento dos servigos publicos do referido
equipamento.

3. AREA REQUISITANTE
3.1. Gabinete da Secretaria Municipal da Assisténcia Social — Hélia Santana Pinto Arag3o.

4. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

4.1. O Plano de Contratagdes Anuais (PCA) desta municipalidade, disponivel em:
https://www.estancia.se.gov.br/sai//site/paginadinamica/plano-de-contratao-anual—pme,
contempla a locagdo de imével pretendida, alinhando-se ao planejamento do Fundo Municipal da
Assisténcia Social, consoante inciso Il do & 1° do art. 18 da Lei n.2 14.133/2021 e suas altera¢des.

5. REQUISITOS DA POTENCIAL CONTRATACAO

5.1. A contratacdo de locagdo do imdvel deve atender aos seguintes requisitos minimos de
qualidade e considerar seu carater continuado.

5.2. Localizagéio Geogrdfica: O imével deve esta situado em ared préximo a Secretaria Municipal,
localizado no centro da cidade, tendo em vista que os moradores de rua e demais usuérios s3o
atendidos pelo equipamento e a localizagdo no centro é de facil acesso.
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5.3. O espago deve possuir: duas entradas, localizadas em saidas distintas, um espaco localizado
em uma das entradas que servird de drea de convivéncia e banheiro localizado préximo a drea de
convivéncia. Tais exigéncias s3o essenciais pois a Secretaria planeja implementar um servigo
especifico voltado a populagio em situacdo de rua, com a oferta de banho, alimentag3o e outros
cuidados bdsicos, ampliando assim o acolhimento e a dignidade do atendimento prestado. Para
tanto, € imprescindivel que o imével possua infraestrutura que permita tais adequagdes, como
banheiros, drea de convivéncia e espaco para atendimento técnico e social. ‘

5.4. Disponibilidade de Informagées: O imébvel deve proporcionar condigBes adequadas paraqueo
Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social - CREAS, possa disponibilizar os
atendimentos adequados, seguro, humanizado e acolhedor para todos os usudrios em situagdo de
vulnerabilidade social.

5.5. Finalidade Precipuas de contratacdo: A utilizagio do imével deve atender as finalidades
esséncias estabelecidas pela Administragdo Publica, assegurando que as atividades do Centro de
Referéncia Especializado de Assisténcia Social - CREAS, sejam desempenhadas de maneira eficaz.

6. LEVANTAMENTO DE MERCADO

6.1. Diante da necessidade de objeto desse estudo, foi realizada uma pesquisa dentro da cidade
onde foi detectado a necessidade de um espago fisico, localizado préximo a Secretaria Municipal
da Assisténcia Social, no centro da cidade. Este espaco fisico servird para o funcionamento do
Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social - CREAS, onde poders, assim,
proporcionar um atendimento adequado, seguro, humanizado e acolhedor aos usudrios em
situagdo de vulnerabilidade social. Sendo assim, foram realizados levantamentos de mercado e
elencados todas as possibilidades para atendimento da demanda pretendida, vejamos:

6.1.1. AQUISICAO:
constatou-se que a aquisicdo de imével ndo se apresenta. como solugdo vidvel para a
Administragdo Publica, pelos seguintes motivos: o

6.1.2. CUSTO ELEVADO E INDISPONIBILIDADE ORCAMENTARIA

A compra de um imével com as caracteristicas exigidas para o funcionamento do CREAS implica
investimento financeiro de alto valor, incluindo: aquisicdo, escrituragdo, impostos, registros e
eventuais adequacdes ' estruturais.
Tais despesas superam, de forma significativa, a capacidade orcamentaria disponivel para
investimentos, sobretudo diante das prioridades administrativas e das limitagBes impostas pela Lei
de Responsabilidade Fiscal.
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6.1.3. MOROSIDADE DO PROCESSO DE AQUISICAO

A aquisicdo de bens iméveis pela Administragdo Publica demanda uma série de etapas complexas,
tais como: avaliacdo técnica, comprovagdo documental extensa por parte do proprietéario, anélise
juridica aprofundada, regularidade fundidria, autorizagdo legislativa, quando aplicével,
procedimentos licitatérios. A soma dessas etapas torna o processo moroso, incompativel com a
necessidade imediata de continuidade do servigo socioassistencial, que ndo pode sofrer
interrupgoes.

6.1.4. RISCOS DE INADEQUAGAO DO IMOVEL

Mesmo apos eventual compra, existe a possibilidade de que o imével adquirido n3o atenda
integralmente as exigéncias estruturais especificas do CREAS, como: acessibilidade plena,
ambientes adequados para sigilo profissional, entradas independentes, setores distintos para
diferentes fluxos de atendimento, ventilagdo, iluminagio e seguranca e outros. Qualquer
necessidade de reforma demandaria investimento adicional, impactando assim ainda mais o
orcamento publico.

6.1.5. RIGIDEZ NA GESTAO PATRI‘MONIAL

A aquisi¢do confere ao Municipio um bem permanente, cujo uso deve se manter compativel com a
finalidade original. Em caso de mudanga futura de layout, reorganizacio da rede socioassistencial
ou alteracdo de demanda territorial, a adapta¢do de um imével préprio torna-se mais onerosa e
limitada. A possibilidade de locagdo, por outro lado, ofereceria maior flexibilidade, permitindo
relocagGes mais céleres e econdmicas caso necessario.

6.2 LOCACAO:

No modelo de locagdo do imével, o servigo consiste na disponibiliza¢cdo de imével pela contratada,
com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos contratuais, uma vez
que ndo haja local de posse do Municipio que seja compativel com a sua necessidade.

A Secretaria Municipal da Assisténcia Social necessita de um imével que comporte:

* Salas individuais para atendimentos sigilosos;
* Recepcdo e area de acolhimento;

* Salas para reunides e atendimentos coletivos;
* Area administrativa;

* Banheiros e copa;

* Acessibilidade para pessoas com deficiéncia;

Y
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* Duas entradas, em locais distintos (uma na frente do imével e outra na parte do fundo do

imovel) considerando o fluxo diferenciado de atendimento (especialmente para pessoas em
situagdo de rua).

A inexisténcia, no patriménio publico atual, de imdvel disponivel com tais caracteristicas torna
necessaria a busca por espaco ‘adequado no mercado privado. A opgdo pela locacdo foi
considerada plenamente vigvel para a Administragdo Publica pelos motivos a seguir:

6.2.1. CUSTO REDUZIDO EM COMPARAGAO COM AQUISICAO OU CONSTRUGAO

A locagdo representa menor impacto financeiro inicial, evitando gastos elevados com: compra de
imovel, escrituragdo e impostos, reformas estruturais extensas, investimentos de longo prazo
incompativeis com o orgamento vigente. Dessa forma, a locagio permite a implantacdo do CREAS
de forma rapida e com custo proporcional a real capacidade financeira da Administracdo.

6.2.2. AGILIDADE NA IMPLANTACAO DO CREAS

A necessidade de continuidade e fortalecimento do atendimento especializado exige instalagdo
imediata, enquanto a aquisicio ou construcdo demandam processos longos e complexos, além de
que a locagdo possibilita: identificagdo rapida de imével adequado, inicio célere dos atendimentos,
atendimento imediato as exigéncias legais, técnicas e sociais da Politica de Assisténcia Social.

6.2.3. FLEXIBILIDADE ADMINISTRATIVA E ADEQUAGAO AO TERRITORIO

A locagdo garante maior flexibilidade 3 gestdo publica, permitindo: mudanca de localizacdo
conforme dindmica territorial do municipio, amplia¢do ou redugdo de drea conforme evolugdo da
demanda, além da possibilidade de substituicdo do imoével caso surgirem novos requisitos
estruturais.

Essa flexibilidade é essencial para servigos socioassistenciais, cujas demandas variam de acordo
com o territdrio e a realidade social.

6.2.4. ADEQUAGAO AS EXIGENCIAS DO SUAS

O CREAS deve funcionar em estrutura compativel com as normas da Protegdo Social Especial,
garantindo: sigilo dos atendimentos, acessibilidade, espagos reservados para equipes
multiprofissionais, ambientes separados para publicos distintos, seguranca e conforto aos usuérios
e trabalhadores.

Iméveis disponiveis para locagdo possibilitam encontrar estruturas ja compativeis ou de facil
adequacdo, favorecendo o cumprimento das normativas do SUAS.

6.2.5. ECONOMIA COM MANUTENCAO

A manutengdo estrutural mais pesada permanece sob responsabilidade do proprietério, reduzindo
despesas do Municipio e garantindo preservacio do patriménio publico. %
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6.3. ANALISE DA SOLUCAO

Com base na analise técnica, operacional e financeira realizada, conclui-se que a loca¢do de imével
é a alternativa mais vidvel para instalagdo e funcionamento do CREAS, pois: apresenta menor custo
inicial, permite implantagdo imediata, assegura flexibilidade gerencial, facilita o cumprimento das
exigéncias técnicas do SUAS e possibilita atendimento adequado, seguro e sigiloso & populagdo em
situagdo de violagao de direitos.

Assim, recomenda-se o prosseguimento do processo administrativo visando & locag¢do de imdvel
que atenda as especificacdes necessarias para o pleno funcionamento do Centro de Referéncia
Especializado de Assisténcia Social.

Dessa forma, concluimos a seguinte soluggo:

7
Solugdo: Locacdo do imdvel localizado na Avenida Getdlio Vargas, n.2 653, Centro, Estancia/SE ,
destinado ao funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social, a ser
realizada mediante inexigibilidade de litagdo, cumprindo o contido no art. 74, inciso V, da Lei
14.133/2021, como antecedente necessario a contrata¢io.

Em cumprimento ao artigo 74, § 59, Ii da Lei n2 14.133, de 12 Abril de 2021, esta secretaria realizou
solicitagdo de informagdes junto a Secretaria Municipal da Administragdo e Planejamento acerca
da existéncia de imével publico vago e adequado para instalagio do Centro de Referéncia
Especializado de Assisténcia Social - CREAS, e a mesma encaminhou a Certid3o de Inexisténcia de
Imével Pablico Vago e adequado.

Foi realizado também solicitagdo junto a Secretaria Municipal da Infraestrutura e Habitagdo, acerca
da andlise e posterior emissdo de laudo da Vistoria Técnica. A referida secretaria realizou a visita
técnica e emitiu o laudo supracitado, onde evidencia que o preco proposto para locagdo é o
praticado no mercado imobilidrio de Estincia e dispSe das especificidades técnicas, além de
registros fotograficos.

7. ESTIMATIVA DE QUANTIDADES

1 (um) imével. O quantitativo foi estabelecido com base no DFD (Documento de Formalizac3o de
Demanda) e PCA, conforme documentos contidos nos autos do processo administrativo.

8. VALOR ESTIMADO PARA EVENTUAL CONTRATACAO

8.1. Mediante proposta de aluguel encaminhada pelo proprietério do imével, o valor mensal sera
de RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais), resultando em um valor de R$ 42.000,00 (quarenta e
dois mil reais) para locacio por um periodo de 12 meses.

Y
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9. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

9.1. O pagamento referente & locacio do imével sers efetuado de forma parcelada mensal. Essa
modalidade permite melhor planejamento financeiro, garantindo o cumprimento das obrigacdes
contratuais dentro dos prazos estabelecidos. '

10. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1. Ndo hd, até a data de fechamento do presente estudo, contratacdes correlatas efou
interdependentes junto a esta secretaria.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
11.1. MELHORIA DO ACESSO AOS SERVICOS ESPECIALIZADOS:

11.1.1 O imével encontra-se localizado no centro da cidade, regido estratégica e de facil
deslocamento para toda a populagdo.
Sua posigdo central facilita o acesso dos usudrios, especialmente aqueles em situacdo de
vulnerabilidade, que muitas vezes possuem dificuldades relacionadas ao transporte, locomoc3o ou
disponibilidade financeira. :

A localizagdo permite: maior rapidez no atendimento, diminuicdo de barreiras territoriais,

proximidade com outros equipamentos publicos e parceiros da rede socioassistencial, além da
ampliacdo do fluxo de busca espontanea.

O imovel apresenta caracteristicas que atendem as necessidades técnicas do servico, entre elas:

11.1.2. DUAS ENTRADAS INDEPENDENTES

O imovel possui duas entradas localizadas em pontos distintos, sendo uma pela parte frontal e
outra pelos fundos.
Essa caracteristica favorece a organizagdo do fluxo interno, garantindo: maior sigilo e seguranca
nos atendimentos, possibilidade de entradas diferenciadas para publicos distintos, circulagao mais
organizada da equipe multiprofissional, melhor manejo das situagdes que envolvem pessoas em
situagdo de rua, violéncia ou riscos diversos.

11.1.3. AREA AMPLA NOS FUNDOS PARA ATIVIDADES DE CONVIVENCIA

A existéncia de uma drea extensa na parte posterior do imével possibilita o desenvolvimento de
atividades  socioeducativas, rodas de conversa, oficinas e agdes coletivas.
Este espaco serd utilizado como 4rea de convivéncia, promovendo: fortalecimento de vinculos,

. 7
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promogdo de autonomia e protagonismo, desenvolvimento de atividades terapéuticas, educativas
e recreativas, além do acolhimento humanizado e seguro.

11.1.4. TRABALHO ESPECIALIZADO COM PESSOAS EM SITUACAO DE RUA

O imével escolhido permitird qualificar a oferta do atendimento as pessoas em situagdo de rua,
publico que demanda agdes especificas e continuas.

A presente locagdo permitird: realizar acolhimento humanizado, ofertar atendimentos
especializados com sigilo e privacidade, promover atividades socioeducativas e de convivéncia na
area externa, organizar o fluxo de entrada e saida dos usudrios, evitando constrangimentos,
desenvolver ag¢des de promogdo de higiene e cuidado pessoal, quando necessério, fortalecer o
acompanhamento técnico, garantindo direitos e articulacio com demais politicas publicas.

A estrutura diferenciada, especialmente com a entrada independente pelos fundos, permite
desenvolver esse trabalho com maior organizagso, respeito e seguranga tanto para os usuarios
quanto para os profissionais.

11.1.5. FORTALECIMENTO DA REDE SOCIOASSISTENCIAL

Com a locagdo do imével pretendido, este estruturado e bem localizado, o CREAS ampliard sua
capacidade de atendimento e fortalecera sua articulagdo com: CRAS, unidades de satide, conselho
tutelar, ministério publico, sistema de justica, entidades socioassistenciais. Isso resulta em maior
resolutividade, protec3o social e garantia de direitos 3s pessoas atendidas.

11.1.6. CONCLUSAO

A locagdo do imével em questio trard resultados significativos para o servigo, proporcionando:
melhor acesso dos usudrios pela localizagio central, fluxo interno organizado devido as duas
entradas independentes, espaco adequado para agdes coletivas na &drea de convivéncia,
qualificagdo do atendimento as pessoas em situagdo de rua; além do fortalecimento da rede de
protegdo social no municipjo.

Dessa forma, conclui-se qué a locagdo deste imével é plenamente adequada e estratégica para o
funcionamento eficiente e humanizado do CREAS.

12. DESCRICAO DA SOLUCAO
12.1. Solugdo passivel de atender a demanda:

12.1.2. Tendo em vista que, a locacio do imével pretendido, até ent3o Gnica com
capacidade de atender satisfatoriamente as necessidades do setor demandante.

Y
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12.2. Apreciando os pontos acima, a contratacio se mostra viavel para resolucdo da demanda
aberta, pois garantira o pleno funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia
Social e a execugdo das ag¢des planejadas por esta secretaria.

12.3. Consoante dispde o art. 74 da Lei n? 14.133/2021, a inexigibilidade de licitacdo deriva da
inviabilidade de competigdo, ou seja, sdo aquelas situagdes em que ndo é possivel se escolher a
proposta mais vantajosa, pois a estrutura legal do procedimento licitatério n3o é adequada para a
obtencdo do resultado pretendido.

13. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

13.1. N&o se verifica a necessidade de providéncias especificas a serem adotadas pela
Administracdo previamente 3 celebragdo do contrato, nem quanto a capacitagdo de servidores ou
de empregados para fiscalizagdo e gestio contratual ou adequagdo do ambiente da organizacio.

14, IMPACTOS AMBIENTAIS

14.1. N&o se vislumbram impactos ambientais decorrentes desta contratacdo.

15. CONCLUSAO SOBRE A VIABILIDADE DA CONTRATACAO

15.1. O departamento administrativo, apds concluir os Estudos Técnicos Preliminares aqui
registrados, posiciona-se pela viabilidade e razoabilidade da contratac3o.

Diante da declaracdo de viabilidade da contratagdo neste documento, encaminhe-se
para, com base neste Estudo Técnico Preliminar, a elaboragdo do Termo de Referéncia.

Estdncia/SE, 03 de setembro de 2025.

#

Ana Nicole Caxico N. Barreto
Agente administrativo
Portaria n.2 415/2025
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