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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUCAO E OBJETO

O presente Estudo Técnico Preliminar (ETP) tém por finalidade identificar o(s) problema(s) e estudar
a(s) solugdo(des) aplicavel(eis), por meio da documentagdo e reunidio de elementos técnicos,
mercadologicos, econdmicos € ambientais necessarios e suficientes para permitir a escolha de solugdo
adequada paraa CONTRATACAO DE LOCACAO DE IMOVEL, LOCALIZADO NO BAIRRO
OLIVEIRA, NO MUNICIiPIO DE CAPIM GROSSO - BAHIA, PARA INSTALACAO E
FUNCIONAMENTO DO CENTRO DE REFERENCIA ESPECIALIZADO DE ASSISTENCIA
SOCIAL, para atender as necessidades da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, possibilitando
ainda, na hipdtese de conclusdo pela viabilidade da solugdo escolhida, fundamentar a elaboragdo do
respectivo PROJETO BASICO, a luz do disposto no art. 6°, inc. XV, XX e XXV da Lei n® 14.133/2021,
bem como, 0 Decreto Municipal n® 086/2023.

1 - DESCRICAO DA NECESSIDADE E JUSTIFICATIVA

A Secretaria Municipal de Assisténcia Social de Capim Grosso, pautada pelos principios
constitucionais da dignidade da pessoa humana, da solidariedade e do dever do Estado em assegurar
direitos sociais, identificou a necessidade de ampliar e fortalecer suas agdes no ambito da assisténcia
social. Nesse contexto, a locagdo de um imovel destinado a instalag@o e funcionamento do Centro de
Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS) emerge como uma demanda essencial para
atender as crescentes demandas da populagdo em situagdo de vulnerabilidade social e risco pessoal e
social.

A crescente complexidade das situagdes de vulnerabilidade social exige a expansdo e aprimoramento
dos servigos prestados pelo CREAS. A locagdo de um imével adequado permitira oferecer um ambiente
seguro e acolhedor para a realizagdo de atendimentos especializados, contribuindo para a efetividade
das agdes de protegdo social. O CREAS desempenha um papel fundamental na rede de assisténcia
social, oferecendo atendimento especializado a individuos e familias em situagdo de violéncia, abuso,
negligéncia ou outras formas de viola¢do de direitos. A locagdo de um imével apropriado garantira a
confidencialidade e a privacidade necessarias para a realizagio desses atendimentos.

A presenca fisica do CREAS em um local estratégico contribuira para o fortalecimento da rede de
protegdo social, permitindo uma atuagdo integrada com outros 6rgéos e entidades, como escolas,
unidades de safide e organizagdes da sociedade civil. A locagio de um imé6vel adequado viabilizaré a
expansfio € a melhoria dos servigos prestados pelo CREAS, proporcionando um atendimento mais
eficaz e personalizado as demandas da populag@o em situagdio de vulnerabilidade. O funcionamento
efetivo do ‘CREAS, possibilitado pela locagdo do imével, refor¢a o compromisso da municipalidade
com a promogdo da cidadania e a garantia dos direitos humanos, consolidando-se como instrumento
essencial na censtruco de uma sociedade mais justa e inclusiva.
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Diante do exposto, a locagdo do imével destinado a instalagdo e funcionamento do CREAS apresenta-
se como medida imprescindivel para atender as demandas emergentes da populagdo em situagdo de
vulnerabilidade social, garantindo a eficdcia das agdes da Secretaria de Assisténcia Social e
promovendo, assim, o bem-estar e a dignidade dos cidaddos do municipio de Capim Grosso.

E importante salientar que o imével, objeto da locagdo, funciona como Centro de Referéncia
Especializado de Assisténcia Social (CREAS) ha mais de 03 (trés) anos, ¢ que de acordo com a
demandante o mesmo atende as finalidades precipuas da administraggo, visto que dispde de espago e
localizagdo extremamente favoraveis para o desenvolvimento das atividades citadas, além de ja possuir
toda infraestrutura necessaria

Este estudo técnico reforca a importancia da locagdo do imdvel para funcionamento do Centro de
Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS), alinhando-se aos principios da legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade ¢ eficiéncia. A Prefeitura de Capim Grosso reitera seu
compromisso com o interesse publico e as normativas vigentes, assegurando que o processo de
contratagdo seguird todas as diretrizes estabelecidas na Lei 14.133/2021.

ITEM | QUANT | UND DESCRICAO DO IMOVEL
1) Construg@o em alvenaria de bloco, fundagdo e estruturas em
01 12 Meses | concreto estrutural, prédio com 01 pavimento térreo com

aproximadamente 300,00m?;

2) Estar localizado no municipio de Capim Grosso - BA, com
disponibilidade de agua, energia elétrica, rede de internet,
esgotamento sanitario, iluminagdo publica, drenagem e
pavimentacio;

3) O imovel devera conter no espago amplo, suficiente para suprir
as necessidades do Centro De Referéncia Especializado De
Assisténcia Social, garagem para 03 (trés) veiculos e capacidade
para acomodar 08 (oito) funcionarios.

2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A Lei Federal n° 14.133/21, teve a sua vigéncia iniciada recentemente, ocorrendo que, o Plano de
Contratagdo Anual, ainda serda regulamentado e, iniciada a sua elaboragé@o, conforme, atendimento a
referida legislagfo, sendo que, mesmo assim, a futura realizagéio da contratag@o/despesa, constard no
Plano de Contratagdes Anual, tendo em vista que se trata de uma despesa de rotina e/ou recorrente, a
dépender do caso.

3 - REQUISITOS DA CONTRATACAO

Em consonincia com a legislagdo ¢ normas que regulam o processo de contratagdo e visando a
racionalizago e eficacia da gestdo, controle e fiscalizagdo contratual, o contratado deve seguir alguns
requisitos basicos, como:
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1. Localizacao estratégica: O imdvel deve estar estrategicamente localizado, facilitando o acesso dos
servidores e da populagdo, além de oferecer condigdes logisticas favoraveis para a operagdo eficiente
dos 6rgdos envolvidos.

2. Infraestrutura adequada: E essencial que o imével disponha de uma infraestrutura condizente com
as atividades administrativas, contemplando espagos para escritorios, salas de reunides, areas comuns,
instalagdes sanitdrias, entre outros, de modo a atender as necessidades especificas de cada area.

3. Dimensionamento do espago: O imdvel deve possuir a metragem suficiente de acordo com as
necessidades especificas da Secretaria Municipal de Assisténcia Social. Os espagos devem ser
distribuidos de forma a atender as atividades desenvolvidas pelo CREAS.

4. Condicoes de manutencido: O imovel deve apresentar boas condi¢des de conservagdo e
manutengdo, com servigos regularizados de agua, energia, telefonia e internet, de modo a garantir o
pleno funcionamento das atividades da Secretaria de Municipal de Assisténcia Social.

5. Conformidade com Normas de Acessibilidade: Garantir a conformidade do imével com as normas
de acessibilidade, para assegurar a igualdade de oportunidades no acesso e utilizagéo das instalagdes
por todas as pessoas, incluindo aquelas com mobilidade reduzida.

6. Documentacio Legal e Regularidade Fiscal: O imo6vel proposto deve possuir toda a documentag@o
legal em dia, incluindo escritura, registro, e demais certiddes pertinentes. Além disso, a locagdo deve
ser efetuada de acordo com a legislagdo vigente, respeitando as exigéncias fiscais e tributdrias.

7. Clausulas Contratuais Especificas para Manutencio e Assisténcia Técnica: O contrato de
locagdo deve conter clausulas especificas que definam as responsabilidades e obrigagdes tanto do
locador quanto do locatéario em relagdo a manutengéo preventiva e corretiva do imovel. Essas clausulas
visam garantir a preservagdo das condi¢des estruturais ao longo do periodo de locagdo.

8. Transparéncia e Conformidade com a Lei 14.133/2021: O processo de contratagdo deve ser
conduzido com total transparéncia, observando as diretrizes estabelecidas na Lei 14.133/2021, que
regulamenta os procedimentos de contratagdo pela administragdo publica. Todos os passos do processo
devem ser realizados de acordo com as normas legais, assegurando a conformidade e legalidade do
procedimento.

Ao atender a esses requisitos, na contratagiio para a locagiio do imdvel, asseguramos uma solugio
que atende as necessidades especificas da Secretaria Municipal de Assisténcia Social,
promovendo eficiéncia, transparéncia e adequacdo aos padrdes legais.

4 - ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

4.1. A locagdio de um imével por um periodo de 12 (doze) meses proporciona estabilidade e
continuidade as atividades Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS).

42. Durante esse periodo, ndo haverd interrupgdes abruptas devido a questdes relacionadas a
disponibilidade do espago fisico, permitindo que as atividades planejadas sejam executadas de forma
ininterrupta.

43. O periodo de 12 (doze) meses ¢ considerado um prazo razoével e estavel do ponto de vista
financeiro e orgamentario do municipio.

4.4  Custos de desmobilizagdo e restituigdo: O custo de desmobilizagdo incluird despesas como a
devolugdo do imével em condigdes adequadas de uso, reparos necessarios para restaurar 0 imovel ao
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estado original (caso haja danos causados durante a ocupagdo), pagamento de multas contratuais por
rescisdo antecipada, e eventual pagamento de indenizagdo ao locador por quebra de contrato.

4.5  Custo mensal de locagdo: consta no item 06.

4.6  Custo de adaptacdo: ndo serd necessario.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

A pesquisa de mercado ndo fora realizada em Painel de Pregos Publicos do Governo Federal, nos
bancos de pregos publicos ¢ no PNCP, tendo em vista que, tal valor estimado fora balizado, mediante
laudo de avaliagdo do imdvel, a ser locado.

O levantamento de mercado se configura como um passo fundamental nesse processo, uma vez que
possibilita a analise detalhada e criteriosa do cendrio de fornecedores, servigos 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
subsidios para a comprovagéo da inviabilidade de competi¢@o, mostrando que o objeto a ser contratado
possui caracteristicas singulares que o torna Unico para atender as demandas especificas do 6rgéo
contratante.

6 — ESTIMATIVA DO PRECO DA CONTRATACAO

O valor estimado para atender a demanda ¢ de R$ 15.035,52 (Quinze mil, trinta e cinco reais e
cinquenta e dois centavos).

Os valores estimados s3o de acordo com o laudo de avaliagio, onde comprova os precos praticados no
municipio de Capim Grosso-BA.

VALOR VALOR
MENSAL TOTAL

Céd. x
LOTE & ero DESCRICAQ/ESPECIFICACAO | UNID | QUANT.

Contratagdo de locagdo de imovel, para
instalagfo e funcionamento do Centro De R$

Referéncia Especializado de Assisténcia 1.252,96
Social

1 4316 RS 15.035,52

TOTAL: | RS 15.035,52

7 - DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A proposta de solugéio envolve a contratagdo de locagiio de imével, para instalag@o e funcionamento
do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social da Secretaria Municipal de Assisténcia
Social. Esta iniciativa abrange ndo apenas a sele¢do de um espago adequado, mas também considera
as exigéncias legais relacionadas & manutengdo e assisténcia técnica, conforme estabelecido pela
legislagdo vigente.
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De acordo com o Art. 3° do Decreto Municipal n°® 086/2023, a Administragdo Piblica municipal direta,
autdrquica e fundacional podera firmar contratos de locagdo de iméveis, observados os seguintes

modelos:

I - locagiio tradicional: o espago fisico ¢ locado sem contemplar os servigos
acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como limpeza,
administragdo predial, recep¢do, vigilancia, controle de acesso, entre outros,

conforme, o caso.

I - locagdo com facilities: o espago fisico € locado contemplando os Servigos
para a sua operagdo e manutengdo, como limpeza, administragio predial,

' recepedo, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

III - locagdo built to suit - BTS: o locador procede & prévia aquisi¢o, construgdo
ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo
especificado pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado,
prevalecendo as condigdes livremente pactuadas no respectivo contrato e as
disposigdes procedimentais previstas na Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991.

esse modelo de contratagdo ¢ o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢do de imével.

Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagio a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado 0 modelo de locagiio tradicional. Isso porque uma das principais vantagens apresentadas por

Considerando que o Fundo Municipal de Assisténcia Social ndo dispde de recursos suficientes para
compra do imé6vel e a modalidade de locagfio sob medida ndio é opgdo vidvel no momento, pois
necessitaria de tempo considerdvel para construgdo do imével, que implicaria na interrupgdo dos

. servigos ofertados pela mesma.

Logo, conclui-se que a locagdo do imével serd a solugdo mais vidvel para o momento, destinando-o ao
funcionamento das atividades desta Secretaria, levando em consideragdo a inexisténcia de iméveis
publicos vagos e disponiveis no quadro do patrimdnio do municipio. Dada a consulta de iméveis
publicos inexistentes, constatou-se também a auséncia de iméveis que pudessem ser compartilhados

com um ou mais érgéos ou entidades da administra¢do piblica municipal.

Dessa forma, a solugdo encontrada que abrange todos esses aspectos foi a contratagdo de locagdo de
imével, por meio da contratagdo direta, sendo esta, inexigivel de licitagdo, conforme o artigo 74
inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, cujas caracteristicas de instalagdes e localizag8o torna necessaria sua
escolha, Margal Justen Filho esclarece que "serd cabivel a contratagdo direta nas hipéteses em que se
evidenciar que um determinado imével apresenta atributos altamente diferenciados em face dos

demais" *

' Comentérios a Lei de Licitagdes e Contratages Administrativas: Lei n. 14.133/2021. Sio Paulo: Thomson Reuters Brasil,

2021. pag. 999.
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8 - JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO

Em razdo das caracteristicas do objeto, haja vista que, se trata de um unico servigo e indivisivel,
portanto, NAO SE APLICA o parcelamento.

9 - DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A atual iniciativa da Secretaria de Assisténcia Social de Capim Grosso em buscar a locagdo de um
imoével para a instalagdo e funcionamento do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social
(CREAS) reflete uma abordagem estratégica voltada para diversos objetivos e demonstragdo de

' resultados eficazes. A reorganizagdo dos espagos destinados a gestdo publica busca otimizar as
operagdes administrativas, promovendo uma gestdo mais integrada e agil no ambito da assisténcia
social.

A decisdo de locagdo considera, igualmente, a perspectiva de redugo de custos operacionais, uma vez

que a locagdo se apresenta como uma opg¢do financeiramente mais vantajosa em comparagdo a

construgdo propria. A economia resultante podera ser redirecionada de maneira eficiente para atender
| outras necessidades prioritarias do municipio, fortalecendo assim o compromisso com o bem-estar da
| comunidade.

A promogdo da transparéncia na assisténcia social € outro ponto destacado, concentrando o CREAS
em um unico local para facilitar o acesso da comunidade aos servigos oferecidos. Isso torna a gestdo
mais transparente e responsiva as demandas da populago, fortalecendo o compromisso da Secretaria
de Assisténcia Social com a prestacdo de servigos de qualidade.

. A escolha de um imével estrategicamente localizado visa a proporcionar facilidade de acesso para
servidores e cidaddos, promovendo uma interagdo mais dindmica e eficiente entre a administragdo
municipal e a comunidade atendida pelo CREAS.

; Esses objetivos e resultados pretendidos pela locagdo do imovel para o CREAS destacam a visdo

| estratégica por tras dessa decisdo, com foco na eficiéncia, economicidade, conformidade legal ¢ na

| melhoria geral do ambiente de trabalho, visando sempre atender as necessidades da Secretaria de
Assisténcia Social e aprimorar a prestagdo de servigos sociais em Capim Grosso.

10 —- PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

‘ O imével deve estar em 6timo estado de servigo e utilizagdo para o uso a que se destina, de forma a

} garantir as condi¢des o bom funcionamento das atividades desenvolvidas pela Secretaria durante a
vigéncia do Contrato.

’ Ademais, pela caracteristica do objeto aqui tratado, a capacita¢do de servidores putblicos ¢ fundamental,

para a realizacgdo da fiscalizagdo e gestdo contratual do referido objeto, assim como em qualquer 4rea
de compras publicas. Isso garante que os funciondrios tenham o conhecimento e as habilidades
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necessdrias para entender os processos de contratagdo, avaliar contratos, garantir a qualidade dos
servigos prestados e evitar irregularidades.

11 - CONTRATACOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES

Nao se faz necessério proceder a outras contratagdes correlatas nem interdependentes para a viabilidade
¢ contratacdo desta demanda, visto que a locag@o do imdvel atenderd toda necessidade existente.

12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

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

A nova contratagdo em nada promove impacto ambiental de relevéncia. A a¢fio s6 vem a contribuir
para um melhor funcionamento da Administragio Publica, logo ndo oferece nenhum impacto
ambiental.

Nota: Vale lembrar que a promoc¢éo do desenvolvimento nacional sustentavel ¢ um dos principios expressos das licitagdes
publicas, conforme previsto no Art. 5° da Lei 14.133/2021.

13 — ANALISES DE RISCOS

MATRIZ DE RISCO
Ordem Tipo de Risco Dano Aciio Preventiva Probabilidade/impacto
1 Possibilidade de Necessidade de Verificagdo e emissao FEoumbiside:
haver outro imdvel realizagdo de de documentos (x)Inexistente ()
com as mesmas | chamada publicae, comprobatoérios de Baixa
caracteristicas no | ndo aquisi¢do, por unico imével com as () Média () Alta
municipio meio de caracteristicas
inexigibilidade desejadas Impacto:
(x) Inexistente ()
Baixa
() Média () Alta
2 Imével sem | Impossibilidade de Analise minuciosa da b pinis i
registro/matricula prosseguimento do | documentag@o legal do (%) Inexistente ()
legal processo imovel, junto aos Baixa
administrativo e orgdos competentes () Média () Alta
futura aquisigdo
Impacto:
(x) Inexistente ()
Baixa
() Média () Alta
3 | Dividasdoimével, | Possibilidade de Solicitaiiotia | 2 TOUARBIZIIES
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junto as
concessionarias de
agua e energia
elétrica, bem como,
dividas de IPTU

auséncia/corte de
agua e energia
elétrica, bem como,
processo junto ao
Municipio, por falta
de pagamento de

apresentacio de
certiddes negativas de
débitos anteriores

() Inexistente  (x)
Baixa

() Média () Alta
Impacto:

() Inexistente  (x)
Baixa

i () Média () Alta
4 Estrutura Possibilidade de Elabora¢ao de Laudo Il e
depreciagdo do estrutura antiga, Técnico de Vistoria do () Inexistente  (x)
imével desgastada e, com Imével, por Haixa
muitos servigos de profissional da area de () Média () Alta
reforma e adaptagdo a engenharia
serem realizados Impacto:

() Inexistente (x)
Baixa

() Média O Alta

5 Possibilidade do
inquilino atual ter o
direito de
preferéncia na
compra.

Possibilidade de
interferéncia e atraso
na negociagao/aquisi-

¢do do imdvel

Verificagdo da
existéncia do fato,
junto aos proprietarios

Probabilidade:

() Inexistente () Baixa
(x) Média () Alta

Impacto:
() Inexistente () Baixa
(x) Média () Alta

6 Custo de adaptagdo
e reformas
necessarias para a

Atraso nas obras de
adaptagéo e reforma,
por auséncia de
recursos financeiros

Possibilidade de
celebragdo de
convénio, junto ao
Governo do Estado da

Probabilidade:

() Inexistente (x)
Baixa

autorizagdo legal
para a aquisi¢do do
imoével

aquisicdo sem a
devida autorizagdo
legal

autorizagdo legislativa

implantacdo do () Média () Alta
empreendimento Bahia, visando o
arrendamento futuro | Impacto:
do imével, incidindo | () Inexistente (x)
nos servigos de Baixa
adaptagio e reformas, | () Média () Alta
bem como, gestdo,
administragdo e
estrutura de
equipamentos € mao
de obra
7 Auséncia de Impossibilidade da Existéncia de Trhalong

(x) Inexistente ()
Baixa

() Média () Alta
Impacto:

(x) Inexistente ()
Baixa

() Média () Alta
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8 Auséncia de Nao havendo recursos
recursos financeiros financeiros
para honrar as disponiveis, a compra
despesas da futura ndo podera ser
aquisigdo do imével executada

Possibilidade de
pagamento parcelado,
COm recursos
financeiros do Tesouro
Municipal ou
pagamento integral
com recursos advindos
de alienagdo de
imoveis inserviveis

Probabilidade:

() Inexistente () Baixa
(x) Média () Alta

Impacto:
() Inexistente () Baixa
(x) Média () Alta

14 — VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Diante dos motivos expostos, a contratagdo da locagdo de imovel, para instala¢do e funcionamento do
Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social, atendendo as necessidades da Secretaria
Municipal de Assisténcia Social ¢ fundamental para atender as necessidades da comunidade local,
sendo assim, esta equipe de planejamento declara viavel esta contratagéo.

Capim Grosso — BA, 19 de

/\

Fernanda Oliveira

Silva de Souza

‘AJ" {

Assessora da Secretaria de Assisténcia Social
Responsavel pela elaboragdo do ETP



