
ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO E OBJETO

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE E JUSTIFICATIVA

QUANT UNIDITEM

01 12 Meses

A residencia proxima ao local de trabalho possibilita uma compreensao mais aprofundada dos 
desafios locals, permitindo a implementa^ao de estrategias preventivas e identificaQao precoce de 
problemas. Alem disso, essa escolha demonstra o compromisso do delegado com a ordem publica e a 
busca pela justi^a, evidenciando sua presen^a como agente de seguran^a comprometido com o bem- 
estar da comunidade.

A decisao de alugar uma casa para a moradia do delegado da policia Civil de Capim Grosso-BA, e 
essencial para fortalecer a eficiencia operacional, a seguran^a do profissional e sua prontidao em 
atua^oes policiais. A proximidade da residencia com a area de atua^ao proporciona resposta rapida a 
situates de emergencia, otimizando deslocamentos e garantindo eficacia nas interven^oes.
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____________ DESCRICAO DO IMOVEL_______________
1) Predio com urn pavimento terreo, constru^ao em al venaria 

de bloco, funda^ao e estruturas em concreto estrutural, 

predio com aproximadamente 154,29m2 de area por

Alem disso, a presen^a constante do delegado na comunidade contribui para a constru^ao de 
confian^a entre a policia e os cidadaos, facilitando a coleta de informa^oes e promovendo a 
participa^ao ativa da populate na seguran^a local. A integra^ao do delegado com a comunidade 
refor^a la^os, favorecendo a preven^ao de crimes e o monitoramento eficiente do ambiente.

Dessa forma, o aluguel da casa para a moradia do delegado e uma decisao estrategica que visa 
fortalecer a seguran^a publica, promover a integra^ao com a comunidade e proporcionar condi^oes 
ideais para o exercicio pleno das atividades policiais.

O presente Estudo Tecnico Preliminar (ETP) tern por finalidade identificar o(s) problema(s) e estudar 
a(s) solu9ao(oes) aplicavel(eis), por meio da documenta^ao e reuniao de elementos tecnicos, 
mercadologicos, econdmicos e ambientais necessarios e suficientes para permitir a escolha de 
solu^ao adequada para a LOCACAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA PRA^A ULISSES 
GUIMARAES 140, CENTRO, CAPIM GROSSO/BA, PARA FORNECER MORADIA PARA 
AO OCUPANTE DO CARGO DE DELEGADO DA POLICIA CIVIL ,VISANDO SUPRIR AS 
NECESSIDADES DO MUN1CIPIO DE CAPIM GROSSO- BAHIA, possibilitando ainda, na 
hipotese de conclusao pela viabilidade da solu^ao escolhida, fundamentar a elabora^ao do respectivo 
PROJETO BASICO, a luz do disposto no art. 6°, inc. XX e XXV da Lei n° 14.133/2021, bem como, 
o Decreto Municipal n° 086/2023.



I

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATA^OES ANUAL

3 - REQUISITOS DA CONTRATAQAO

Em consonancia com a legislate e normas que regulam o processo de contrata^ao e visando a 
racionaliza^ao e eficacia da gestao, controle e fiscaliza^ao contratual, o contratado deve seguir alguns 
requisites basicos, como:
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1. Localiza^ao estrategica: O imovel deve estar situado em uma area de facil acesso e que 
proporcione rapido deslocamento do delegado em caso de situa^oes emergenciais inerentes ao seu 
cargo.
2. Atendimento a Legisia^ao Vigente: O imovel ofertado para loca^ao deve estar em conformidade 
com as leis municipais e demais regulamenta^oes aplicaveis, garantindo sua legalidade e adequa^ao 
as normas locais.
3. Seguran^a e Infraestrutura: O imovel deve oferecer condi^oes seguras e adequadas para a 
moradia do delegado, incluindo infraestrutura completa, instala^oes eletricas e hidraulicas em bom 
estado, alem de medidas de seguran^a que atendam aos padroes exigidos.
4. Regularidade Documental: O contratado deve apresentar toda a documenta^ao legal e cadastral 
necessaria para a formaliza^ao do contrato de loca^ao, incluindo matricula do imovel, comprova^ao 
de propriedade, entre outros documentos exigidos pela legisla^ao.

A Lei Federal n° 14.133/21, teve a sua vigencia iniciada recentemente, ocorrendo que, o Plano de 
Contratado Anual, ainda sera regulamentado e, iniciada a sua elaborado, conforme, atendimento a 
referida legisla^ao, sendo que, mesmo assim, a futura realiza^ao da contrata^ao/despesa, pode constar 
no Plano de Contrata^oes Anual, tendo em vista que se trata de uma despesa de rotina e/ou 
recorrente, a depender do caso.

pavimento, estrutura em parede estrutural, cobertura com 

tel ha ceramica, forro em gesso liso, pintura latex PVA, 

esquadrias em madeira, vidro e aluminio e piso ceramico.

2) Estar localizado na pra^a Ulisses Guimaraes, Centro, 

Capim Grosso/Ba, com disponibilidade de agua, energia 

eletrica, rede de internet, esgotamento sanitario, 

iluminado publica, drenagem e pavimentado;

3) O imovel contem 03 quartos, sala, cozinha, 02 banheiros, 

espa^o amplo, incluindo garagem e quintal, contendo 

espa^o suficiente para um alojar o ocupante do cargo de 

delegado da policia civil e sua familia, de forma 

confortavel e segura.



5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

A pesquisa de mercado nao fora realizada em Painel de Pre^os Publicos do Governo Federal, nos 
bancos de pre^os publicos e no PNCP, tendo em vista que, tai valor estimado fora balizado, 
mediante, laudo de avalia^ao do imovel, a ser locado.

O levantamento de mercado se configura como urn passo fundamental nesse processo, uma vez que 
possibilita a analise detalhada e criteriosa do cenario de fornecedores, services e produtos disponiveis 
no mercado. Entretanto, nesta etapa, o § 4° do Art. 23 e o Art. 72 e 74 da Lei n°14.133/2021, oferece
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5. Condi^oes de Conserva^ao: O imovel deve encontrar-se em boas condi^oes de conserva^ao e 
habitabilidade, garantindo o conforto necessario ao delegado, com instala^oes eletricas, hidraulicas e 
estruturais em pleno funcionamento.
6. Pre?o Justo e CondiQoes Contratuais Claras: A proposta de loca^ao deve apresentar urn pre^o 
condizente com o mercado imobiliario local, e as condi^oes contratuais devem ser claras e 
transparentes, incluindo prazos, reajustes, responsabilidades e demais clausulas pertinentes.
7. Comprova^ao de Regularidade Fiscal e Tributaria: O contratado deve apresentar certidoes 
negativas de debitos fiscais e tributarios, assegurando a regularidade fiscal do imovel e evitando 
possiveis entraves legais.
8. Transparencia e Conformidade com a Lei 14.133/2021: O processo de contrata^ao deve ser 
conduzido com total transparencia, observando as diretrizes estabelecidas na Lei 14.133/2021, que 
regulamenta os procedimentos de contrata^ao pela administra^ao publica. Todos os passos do 
processo devem ser realizados de acordo com as normas legais, assegurando a conformidade e 
legalidade do procedimento.
Esses requisites visam garantir a adequa^ao, legalidade e eficacia na contrata^ao do imovel destinado 
a moradia do delegado em Capim Grosso, promovendo a transparencia e conformidade com as 
normas vigentes.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANT1DADES
4.1 A loca^ao de um imovel por um periodo de 12 (doze) meses, proporciona estabilidade e 

conti nuidade as opera^oes/servi^os do chefe de poll ci a local, tendo em vista que, se trata de uma 
loca^ao que ira atender as necessidades da Secretaria de Administra<?ao.

4.2 Durante esse periodo, nao havera interrup^oes abruptas devido a questoes relacionadas a 
disponibilidade do espa^o fisico, permitindo que as atividades planejadas sejam executadas de forma 
ininterrupta.

4.3 O periodo de 12 meses e considerado um prazo razoavel e estavel do ponto de vista financeiro 
e orQamentario do municipio.

4.4 Custos de desmobiliza^ao e restitui^ao: O custo de desmobiliza^ao incluira despesas como a 
devolu^ao do imovel em conduces adequadas de uso, reparos necessarios para restaurar o imovel ao 
estado original (caso haja danos causados durante a ocupa^ao), pagamento de multas contratuais por 
rescisao antecipada, e eventual pagamento de indeniza^ao ao locador por quebra de contrato.

4.5 Custo mensal de loca^ao: consta no item 06.
4.6 Custo de adapta<?ao: nao sera necessario.



6 - ESTIMATIVA DO PRE^O DA CONTRATACAO

O valor estimado para atender a demanda e de RS 12.000,00 (doze mil reais).

LOTE QUANT.UNID

Mes R$ 1.000.00 R$ 12.000,004316 121

TOTAL: RS 12.000,00

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solu^ao para a loca^ao do imovel localizado na Pra^a Ulisses Guimaraes, 140, Centro, municipio 
de Capim Grosso - BA, para fins de do municipio de Capim Grosso - BA, pode ser descrita da 
seguinte forma:
De acordo com o Art. 3° do Decreto Municipal n° 086/2023, a Administra^ao Publica municipal 
direta, autarquica e fundacional podera firmar contratos de loca<?ao de imoveis, observados os 
seguintes model os:

Os valores estimados sao de acordo com o laudo de avalia^ao onde comprova os pre^os praticados no 
municipio, Capim Grosso-BA.

VALOR UNIT. VALOR TOTALCod.CATSER
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DESCRIQAO/ESPECIFICACAO

LOCAQAO DE IMOVEL 
LOCALIZADO NA PRAQA ULISSES 
GUIMARAES 140, CENTRO, CAPIM 
GROSSO/BA, PARA ACOMODAQAO 
DO OCUPANTE DO CARGO DE 
DELEGADO DA POLICIA CIVIL DO 
MUNICIPIO DE CAPIM GROSSO- BA.

I - loca^ao tradicional: o espa^o fisico e locado sem contemplar os services 
acessorios, os quais serao contratados independentemente, como limpeza, 
administra^ao predial, recep^ao, vigilancia, controle de acesso, entre outros, 
conforme, o caso.
II - locacao com facilities: o espa^o fisico e locado contemplando os servi^os 
para a sua opera^ao e manuten^ao, como limpeza, administra^ao predial, 
recepQao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;
III - loca^ao built to suit - BTS: o locador procede a previa aquisi^ao, 
constru^ao ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel 
entao especificado pelo pretendente a loca^ao, a fim de que seja a este locado, 
prevalecendo as condi^oes livremente pactuadas no respectivo contrato e as 
disposi^oes procedimentais previstas na Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991.

subsidies para a comprova^ao da inviabilidade de competi^ao, mostrando que o objeto a ser 
contratado possui caracteristicas singulares que o torna unico para atender as demandas especificas 
do orgao contratante.



8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

Em razao das caracteristicas do objeto, haja vista que, se trata de urn unico service e indivisivel, 
portanto, NAO SE APLICA o parcelamento.

Considerando que a Secretaria de Administra^ao nao dispoe de recursos suficientes para compra do 
imovel e a modalidade de loca^ao sob medida nao e op^ao viavel no momento, pois necessitaria de 
tempo consideravel para constru^ao do imovel, que implicaria na interrup^ao dos services ofertados 
pela mesma.

Logo, conclui-se que a loca^ao do imovel emerge como a solu^ao mais viavel para suprir as 
necessidades operacionais desta Secretaria, especialmente considerando a ausencia de imoveis 
publicos desocupados e disponiveis no inventario patrimonial do municipio. A sele^ao do imovel 
deve ser pautada pelos interesses da Administra^ao, priorizando caracteristicas que atendam as 
demandas especificas do setor requerente.

E importante ressaltar que nao se vislumbra a possibilidade de compartilhamento de espaQO com 
outros orgaos publicos, dada a natureza do servi^o executado pela Secretaria e a necessidade de 
espa^o para acomoda^ao do delegado da policia civil do municipio.

1 Comentarios a Lei de Licita^oes e ContrataQoes Administrativas: Lei n. 14.133/2021. Sao Paulo: Thomson Reuters 
Brasil. 2021. pag. 999.

Dessa forma, a solu<?ao encontrada que abrange todos esses aspectos foi a contrata^ao de loca^ao de 
imovel, por meio da contrata^ao direta, sendo esta, inexigivel de licita^ao, conforme o artigo 74 
inciso V, da Lei n° 14.133/2021, cujas caracteristicas de instala^oes e localiza<;ao torna necessaria sua 
escolha, Manual Justen Filho esclarece que: "sera cabivel a contrata^ao direta nas hipoteses em que se 
evidenciar que urn determinado imovel apresenta atributos altamente diferenciados em face dos 
demais".1
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A loca^ao de um imovel para ser a moradia do delegado em Capim Grosso e uma medida estrategica 
para melhorar a eficiencia operacional e oferecer conduces adequadas as atividades policiais. O 
objetivo principal e garantir a proximidade do delegado com a area de atua^ao, promovendo uma 
resposta agil a emergencias e fortalecendo a integra^ao com a comunidade. A localiza^ao estrategica 
busca otimizar as operates policiais, contribuindo para a visibilidade policial e promovendo um 
ambiente mais seguro. A presen^a constante do delegado na regiao facilita o atendimento rapido a 
demandas locais, fortalecendo a rela^ao com a comunidade. Em resumo, a loca^ao do imovel

Em primeiro momento, com rela^ao ao modelo de contrata^ao a ser escolhido, sugere-se que seja 
adotado o modelo de loca^ao tradicional. Isso porque uma das principais vantagens apresentadas 
por esse modelo de contrata^ao e o baixo custo, quando comparado com a aquisi^ao de imovel.



10 - PROVIDENCIAS PRE VIAS AO CONTRATO

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

13 - ANALISES DE RISCOS

MATRIZ DE RISCO

Probabilidade/impactoA?3o PreventivaTipo de Risco DanoOrdem

Nao se faz necessario proceder a outras contrata^oes correlatas nem interdependentes para a 
viabilidade e contrata$ao desta demanda, visto que a loca^ao do imovel atendera toda necessidade 
existente

O imovel deve estar em otimo estado de servi^o e utiliza^ao para o uso a que se destina, de forma a 
garantir as condi?6es o bom funcionamento das atividades desenvolvidas pela Secretaria de 
Administra^ao Geral durante a vigencia do Contrato.

Ademais, pela caracteristica do objeto aqui tratado, a capacita^ao de servidores publicos e 
fundamental, para a realiza^ao da fiscaliza^ao e gestao contratual do referido objeto, assim como em 
qualquer area de compras publicas. Isso garante que os funcionarios tenham o conhecimento e as 
habilidades necessarias para entender os processes de contrata^ao, avaliar contratos, garantir a 
qualidade dos services prestados e evitar irregularidades.

representa uma medida que aprimora as operates policiais e promove urn ambiente mais seguro em 
Capim Grosso.

A CONTRATADA devera atender, no que couber, os criterios de sustentabilidade ambiental 
previstos na Lei Federal 14.133 de 01 de abril de 2021.

Nota: Vale lembrar que a promocao do desenvolvimento national sustentavel e um dos printipios expressos das 
licitacdcs publicas. confonnc previsto no Art. 5° da Lei 14.133/2021.
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O objetivo desta loca^ao e proporcionar um ambiente seguro para o delegado enquanto ele 
desempenha suas fun^oes policiais em Capim Grosso. Ao mesmo tempo, busca fortalecer o vinculo 
dele com a comunidade, estabelecendo uma rela^ao proxima entre o representante policial e os 
moradores locals.

A loca^ao do imovel para a moradia do ocupante do cargo de delegado de Capim Grosso nao causa 
impactos significativos no meio ambiente.



1

no

2

3

4

5

6

Possibilidadc do 
inquilino atual ter o 
direito de 
prefcrencia na 
compra.

Imovcl scm 
rcgistro/matricula 
legal

Dividas do imovel, 
junto as 

conccssionarias de 
agua e cncrgia 

eletrica, bem como, 
dividas de IPTU

Custo de adapta^ao 
e reformas 

neccssarias para a 
implantaQao do 

empreendimento

Estrutura 
dcprccia<;ao do 

imovel

Possibilidadc de 
estrutura antiga, 

dcsgastada e, com 
muitos scrvi^os de 

reforma e adapta^ao a 
scrcm realizados

Possibilidadc de 
interferencia e atraso 
na ncgocia^ao/aquisi- 

9ao do imovel

Atraso nas obras de 
adapta^ao e reforma, 

por auscncia de 
recursos finance!ros

Necessidade de 
realiza^ao de 

chamada publica e, 
nao aquisi<;ao, por 

meio de 
inexigibilidade

Impossibilidadc de 
prosscguimcnto do 

processo 
administrative c 
futura aquisi^ao

Analise minuciosa da 
documcntasao legal do 

imovel, junto aos 
oigaos competcntes

Verifica^ao da 
existcncia do fato, 

junto aos proprictarios

Elabora^ao de Laudo 
Tecnico de Vistoria do 

Imovel, por 
profissional da area de 

engenharia

Possibilidadc de 
celebra<?ao de 

con ven io, junto ao 
Govemo do Estado da 

Bahia, visando o 
arrendamento futuro 
do imovel, incidindo 

nos serv i^os de

Solicita^ao de 
apresenta^ao de 

certidoes negativas de 
debitos anteriores

Verifica^ao e cmissao 
de documcntos 

comprobatorios de 
uni co imovcl com as 

caractcristicas 
desejadas

Impacto:
(x) Inexistcntc
() Media

Impacto:
() Inexistente
() Media

Probabilidade:
() Inexistente
() Media

Impacto:
() Inexistente
() Media

Probabilidade:
() Inexistente 
(x) Media

Probabilidade:
( jlnexistente
() Media

Impacto:
() Inexistente 
(x) Media
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Possibilidadc de 
ausencia/corte de 

agua c energia 
eletrica, bem como, 
processo junto ao 

Municipio, por falta 
de pagamento de 

IPTU

Probabilidade:
() Inexistente
() Media

Impacto:
() Inexistente
() Media

Probabilidade:
(x) Inexistente
() Media

Probabilidade:
() Inexistente
() Media

Impacto:
() Inexistente
() Media

(x) Baixa 
()Alta

(x) Baixa 
() Alta

(x) Baixa 
()Alta

(x) Baixa 
() Alta

() Baixa 
() Alta

() Baixa 
() Alta

(x) Baixa 
()Alta

(x) Baixa 
() Alta

(x) Baixa 
() Alta

() Baixa 
() Alta

() Baixa 
()Alta

(x) Baixa 
()Alta

Possibilidadc de 
haver outro imovel 
com as mesmas 
caractcristicas 
municipio
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8

14 - VIABILIDADE DA CONTRATA^AO

Capim Grosso - BA, 26 de fevereiro de 2024.

I

Diante dos motives expostos, a contrata^ao da loca^ao de imovel para ser a moradia do ocupante do 
cargo de delegado do municipio de Capim Grosso- Ba, apresenta-se ser uma solu^ao adequada, 
sendo assim, esta equipe de planejamento declara viavel esta contrata^ao.

Existencia de 
autoriza^ao legislativa.

Auscncia de 
recursos financeiros 

para honrar as 
despesas da futura 

aquisi^ao do imovel

Auscncia de 
autonza^ao legal 

para a aquisi?ao do 
imovel

Nao havendo recursos 
financeiros 

disponivcis, a compra 
nao podera ser 

exccutada

Impossibilidadc da 
aquisi^ao sem a 

devida autoriza^ao 
legal

Possibilidadc de 
pagamento parcelado, 

com recursos 
financeiros do Tesouro 

Municipal ou 
pagamento integral 

com recursos advindos 
de aliena^ao de 

imoveis inserviveis

adapta<;ao e reformas, 
bem como, gestao, 

administra?ao c 
estrutura de 

equipamentos e mao 
de obra

Probabilidade:
(x) Inexistente
() Media

Probabilidade:
() Inexistente 
(x) Media

Impacto:
() Inexistente 
(x) Media
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Impacto:
(x) Inexistente 
() Media

() Baixa 
() Alta

() Baixa 
() Alta

() Baixa 
() Alta

() Baixa 
()Alta

, ■

RENAME QUE1ROZ RIOS 
Assessor do seci/etario de Administra^ao Gera!

Responsavel pela elabora^ao do ETP


