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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
1. DISPOSIGOES PRELIMINARES

1.1. Diante da necessidade de regulamentacédo do planejamento, execucéo e gestéo de atas e contratos
firmados pela Prefeitura Municipal de Caruaru, com o objetivo de assegurar os atributos finalisticos do
processo de contratagdo publica, como os da eficacia, eficiéncia, efetividade, celeridade,
economicidade, através de procedimentos que salvaguardem os principios da legalidade, da
impessoalidade, da moralidade, da probidade administrativa, da publicidade, da igualdade, do
planejamento, da transparéncia, da segregacdo de fungbes, da motivagdo, da seguranga juridica,
desenvolvimento nacional sustentavel e da competitividade, de modo proporcional e razoavel, foi
publicado o Decreto n°. 009, de 17 de janeiro de 2024, que regulamenta o artigo 18 e seguintes da Lei
n°. 14.133, de 1° de abril de 2021, e dispde sobre a Fase Preparatéria das contratagbes publicas no
ambito da Administragdo Publica do Municipio de Caruaru e da outras providéncias.

1.2. Este estudo tecnico preliminar € documento constitutivo da primeira etapa do planejamento e tem
como finalidade apresentar solugdo para o funcionamento da Horta Comunitaria no Bairro Novo
Mundo, Municipio de Caruaru, com fito de atender as demandas da comunidade local em estado de
vulnerabilidade os fazendo emergir da situacdo de vulnerabilidade por meio do exercicio de uma
atividade laboral.

1.3. O estudo pretende evidenciar a necessidade a ser resolvida, apontando a melhor solugéo para a
administragcdo publica, de modo a permitir a avaliagdo da viabilidade técnica e econdmica da
contratagao.

1.4. Para tanto, o estudo buscou organizar a forma de apresentacéo dos itens considerados obrigatérios,
seguindo, dentro do possivel, como referéncia, a ordem disposta no paragrafo primeiro do art. 18 da Lei
n°. 14.133 de 1° de abril de 2021.

2. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGCAO

2.1. A Secretaria de Assisténcia Social e Combate a Fome, através do seu Fundo Municipal de
Assisténcia Social compete a articula¢éo, o planejamento, a coordenagéo, o controle, a proposi¢éo e a
execucao das atividades das politicas publicas para as areas de direitos humanos, cidadania e qualidade
de vida, inclusive a gestao de equipamentos publicos com tais finalidades, visando o desenvolvimento
social do municipio e garantia dos direitos fundamentais da pessoa, e a gestdo de programas
habitacionais para atendimentos de pessoas em estado de vulnerabilidade, promovendo a articulagéo
com outras esferas de governo.

2.3. Compete ainda, o planejamento e a execugdo das atividades como 6rgdo gestor municipal do
Sistema Unico de Assisténcia Social (SUAS) e do Sistema Nacional de Atendimento Socioeducativo
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(SINASE); bem como, cabe a esta o planejamento e a execucao das agdes de promocao da redugéo da
vulnerabilidade social, em especial das criangas e adolescentes, dos jovens, idosos, das pessoas com
deficiéncia, da comunidade LGBT e das comunidades tradicionais, no combate a desigualdade étnico-
racial, social e humana de maneira a promover atividades correlatas para reducéo da desigualdade
social no Municipio.

2.4. Portanto, a implantagdo de uma horta comunitaria € uma iniciativa essencial para fortalecer as
politicas publicas de assisténcia social, contribuindo para a seguranga alimentar e nutricional da
populacdo em situagdo de vulnerabilidade. Esse espago permitird 0 acesso a alimentos frescos e
saudaveis, promovendo a melhoria da qualidade de vida e a inclusdo social dos beneficiarios.

2.5. Além do impacto direto na seguranca alimentar, a implementagéo da horta comunitaria favorecera
o fortalecimento do trabalho coletivo, da solidariedade e da sustentabilidade. O envolvimento dos
beneficiarios na produgao e gestdo da horta promovera uma maior integragdo social, estimulando o
senso de pertencimento e a valorizagdo do trabalho em equipe.

2.6. Com um planejamento adequado, a horta comunitaria tera um papel estratégico na ampliagao das
acles voltadas a promogao do desenvolvimento social, garantindo um ambiente estruturado e acessivel
que contribua para a incluséo e o bem-estar da populagéo atendida. Dessa forma, sua implantagao
representa uma medida essencial para a constru¢do de uma rede de apoio mais eficiente e integrada,
promovendo beneficios diretos e duradouros para a comunidade.

2.7. O imdvel do tipo lote que se pretende alugar deve possuir estrutura compativel com a complexidade
das atividades desenvolvidas no ambito da Horta Comunitaria, garantindo espagos adequados para o
cultivo, armazenamento e manejo dos alimentos, bem como para atividades educativas e de
capacitagdo. Além disso, é essencial que o lote atenda as condicdes especificas de acessibilidade e
seguranca, promovendo um ambiente adequado para a participacdo da comunidade.

2.8. E fundamental que o imdvel esteja situado em uma localizagdo estratégica, preferencialmente ao
lado da cozinha comunitaria a ser instalada no mesmo bairro, possibilitando facil acesso as pessoas em
situacdo de vulnerabilidade social e fortalecendo a integragéo entre as politicas publicas de assisténcia
social. A proximidade entre a horta e a cozinha comunitaria permitird uma sinergia que ampliara os
beneficios dos servigos prestados a populagao, garantindo eficiéncia e qualidade na oferta de alimentos
saudéaveis e no desenvolvimento social dos moradores da regido.

2.9. Dessa forma, a presente iniciativa busca ndo apenas suprir a necessidade imediata de um espago
fisico para a implantacdo da horta comunitaria, mas também assegurar que o imével seja plenamente
compativel com as demandas operacionais e sociais do projeto. A escolha de um local adequado é
essencial para proporcionar um ambiente estruturado, seguro e acessivel, permitindo a continuidade e
o0 aprimoramento das atividades desenvolvidas.

2.10. Além disso, a instalagcdo da horta comunitaria contribuira significativamente para a seguranga
alimentar e nutricional da populagdo atendida, bem como para a capacita¢éo e inclusdo social dos
individuos envolvidos. A interac&o entre a horta e a cozinha comunitaria fomentara oportunidades de
aprendizado, autonomia e geragéo de renda, fortalecendo a politica de assisténcia social por meio da
promogao da sustentabilidade e do desenvolvimento pessoal e comunitario.

2.11. Portanto, a locagdo do imével para a instalagdo da horta comunitaria ao lado da cozinha
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comunitaria representa um passo fundamental para a implementagdo de uma agéo integrada e
sustentavel, voltada a melhoria do acesso aos alimentos e ao fortalecimento do desenvolvimento social
e econdmico dos individuos atendidos. Essa iniciativa reforca o compromisso com politicas publicas
inclusivas e transformadoras, promovendo impactos positivos duradouros para a comunidade.

O imdvel do tipo lote que se pretende alugar sera utilizado para o funcionamento da Horta

Comunitaria, como parte complementar da instala¢&o da cozinha comunitaria de n° 2 a ser instalada no
Municipio de Caruaru.

A presente contratagéo visa a locagdo de um imével do tipo lote urbano, com o objetivo de instalar
uma horta comunitaria que atendera pessoas em situagdo de vulnerabilidade social, contribuindo para
o fortalecimento das politicas publicas externas ao desenvolvimento social € a melhoria da qualidade de
vida da populagao local. A horta comunitéria proporcionard, principalmente, o acesso a alimentos frescos
e saudaveis para os moradores da regido, contribuindo de forma significativa para a seguranca alimentar
e nutricional das familias em situagéo de risco.

Um dos pontos principais que justifica a necessidade desta contratagéo é a localizagao estratégica
do terreno, que esta situado ao lado da cozinha comunitéaria que seré instalada no mesmo bairro. A
proximidade entre os dois espagos possibilitard uma integracdo efetiva das politicas de assisténcia
social, permitindo que os usuarios cadastrados na cozinha, para além de utilizarem-se da assisténcia
proporcionada pela cozinha comunitaria, também poderdo usufruir de um equipamento que lhes trara a
possibilidade de promoverem seu desenvolvimento familiar e econémico.

Além disso, essa interacdo entre os dois espagos (HORTA COMUNITARIA E COZINHA COMUNITARIA)
contribuira para o fortalecimento da politica de assisténcia social ao oferecer oportunidades de
aprendizado, desenvolvimento pessoal dos individuos que participam de ambas as iniciativas. O cultivo
e a gestdo da horta poderdo envolver os usuarios em atividades de aprendizagem e producédo de
alimentos.

A combinagao da horta comunitaria com a cozinha comunitaria cria uma sinergia que potencializa
os beneficios sociais para 0os moradores da regido. Os alimentos produzidos na horta poderéo gerar a
possibilidade de subsisténcia digna aos moradores da regido. Além disso, a horta pode ser utilizada para
ensinar praticas de cultivo sustentavel e fornecer uma fonte de alimentos para outras ag¢des dentro do
programa de assisténcia social.

A instalagio da horta comunitaria ao lado da cozinha também contribui para o desenvolvimento
pessoal e social dos individuos atendidos pelos programas de assisténcia. A horta pode se tornar um
espaco de capacitacdo, onde os moradores poderdo aprender técnicas de jardinagem e cultivo de
alimentos, promovendo a incluséo social e a geracdo de renda. O envolvimento na produgao e cuidado
da horta podera oferecer aos participantes uma sensacao de pertencimento e autonomia, estimulando
o trabalho em equipe, a solidariedade e a sustentabilidade.

O projeto da horta comunitaria € uma extensao das politicas de assisténcia social, pois busca néo
apenas fornecer alimentos, mas também gerar oportunidades para o desenvolvimento pessoal e
profissional dos individuos em situagdo de vulnerabilidade. Ao integrar a horta com a cozinha
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comunitaria, cria-se uma rede de apoio social que permitira @ populagao local acessar recursos de
maneira mais eficiente e integrada, ampliando o impacto das politicas publicas de assisténcia social.

Portanto, a locagédo do imével para a instalagdo da horta comunitaria ao lado da cozinha
comunitaria sera fundamental para a implementagao de uma agéo integrada e sustentavel, que visa néo
s6 melhorar 0 acesso aos alimentos, mas também fortalecer o desenvolvimento pessoal, social e
econdmico dos individuos atendidos. Essa ac¢do sera um marco importante na promog¢éo de politicas
publicas inclusivas e transformadoras para a comunidade.

3. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO DA ADMINISTRACAO

A presente contratacdo, embora ndo tenha sido prevista no Plano de Contratagdes Anual (PCA)
para o exercicio de 2025, justifica-se pela sua vinculagdo a um novo projeto aprovado pela Administragéo
e iniciado no ano corrente. Trata-se de uma demanda superveniente, apresentada e possibilitada pela
necessidade de ampliagao do Programa Bom Prato (cozinha comunitaria) e a necessidade de possibilitar
0 autossustento da populagéo alcangada por este novo equipamento, e sua execugdo no Municipio de
Caruaru, assim como pela imprevisibilidade de sua extensdo no que tange a execugdo de novas
cozinhas comunitarias.

Nos termos do art. 18, §1°, inciso Il, da Lei n° 14.133/2021, é admissivel a contratagdo de
demandas nao previstas no PCA, desde que devidamente justificadas. Nesse contexto, foi realizada a
andlise técnica que embasou a necessidade da contratagao, considerando que a demanda decorre de
um projeto estratégico, aprovado pela Administragcao em 2025, com impacto direto na melhoria da vida
da comunidade residente no Novo Mundo, assim como.

A contratagao esta em plena conformidade com o Planejamento Estratégico da Administracéo e
com as metas governamentais estabelecidas para o exercicio de 2025. A relevancia da demanda esta
evidenciada nos objetivos estratégicos relacionados a modernizagdo administrativa, a ampliagdo do
acesso a servigos e ao atendimento das prioridades estabelecidas no orgamento publico.

A excepcionalidade da inclusdo da demanda fora do PCA foi analisada e justificada nos
documentos técnicos que embasam esta solicitagdo, garantindo conformidade com os principios
previstos no art. 18 da Lei n® 14.133/2021, em especial no que tange a legalidade, economicidade e
publicidade.

A néo realizagao da contratagao pode comprometer a execugao do projeto estratégico, gerando
impactos negativos para a Administragéo e prejudicando o atendimento das metas estabelecidas. Assim,
a contratacdo é indispensavel para mitigar esses riscos e assegurar a continuidade do projeto.

Dessa forma, conclui-se que a presente contratacdo atende aos requisitos legais e
administrativos, sendo plenamente justificavel no contexto de planejamento e gestdo estratégica da
Administracdo Publica.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Os requisitos basilares para a presente contratagéo sao divididos da seguinte forma:
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4.1. REQUISITOS LEGAIS:

4.1.1. Lei Federal 14.133/2021 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal, institui
normas para licitagdes e contratos da Administracdo Publica e da outras providéncias;

4.1.2. Lei Federal 8.245/1991 — Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes;

4.1.3. Lei 10.406/2002 — Cédigo Civil.

4.1.4. Decreto Municipal n° 059, de 14 de agosto de 2023 — Regulamenta procedimentos de dispensa
de licitagéo, previstos nos artigos 72 a 75 da Lei 14.133, de 1° de abril de 2021, no ambito da
administragao direta e indireta do Municipio de Caruaru.

4.2. REQUISITOS DE NEGOCIO:

4.2.1. Locagao de imdvel do tipo lote urbano, localizado a Rua da Bondade, n°® 36, loteamento Novo
Mundo, Boa Vista, no Municipio de Caruaru, a fim de atender as necessidades da comunidade vulneravel
que ali reside, com o fito de implementar uma cozinha comunitaria no local.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. SOLUGOES ENCONTRADAS

Consiste na prospecgao e analise das alternativas possiveis de solugdes, procedendo-se a
andlise de contratacdes similares feitas por outros 6rgéos e entidades, com o objetivo de identificar a
existéncia de novas metodologias, tecnologias ou inovagdes que melhor atendam as necessidades da
administrag&o.

Conforme exposto na descrigdo da necessidade, para atender de forma eficiente as demandas
da Secretaria de Assisténcia Social e Combate & Fome do Municipio de Caruaru, no que tange a
utilizacéo de lote do tipo urbano, visando o desempenho de atividades de cultivo e producédo de géneros
alimenticios, por meio da implementagao de uma Horta Comunitéria.

A escolha baseia-se na necessidade de, junto a implementacdo da Cozinha Comunitaria do
Novo Mundo, a ser inaugurada, também se estabelecer uma politica de auxilio as pessoas com menores
condigdes financeiras para que estas possam desenvolver atividades de auto sustento, possibilitando
assim a integracdo social destas, bem como a possibilidade de que estes individuos possam
desenvolver suas atividades com auxilio de politicas publicas oferecidas pelo estado.

Cabe ressaltar que na contratagéo de locagao de imével deverdo ser avaliadas previamente
as seguintes possibilidades:

o utilizagao de imoveis proprios da Administragao;
e construgao de imével proprio;
e modelos de locacao, quais sejam:
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A) locagao do imovel sem adequagdes, da forma que se encontra, sendo reformado posteriormente as
custas do Poder publico, caso haja necessidade; ou

B) locagéo de imdvel sob medida (built to suit), compreendida dentro deste modelo a locagéo de imével
com reforma encomendada, contendo suas possibilidades:

B.1) podendo ser o valor da reforma reembolsado ao locador ou:

B.2) incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel

5.2. UTILIZAGAO DE IMOVEIS PROPRIOS DA ADMINISTRAGAO E POSSIBILIDADE DE REFORMA
E CONSTRUGAO

A solucdo menos onerosa, em tese, seria a utilizagdo de um imével préprio da Administragao
Publica. Contudo, considerando que o Municipio de Caruaru nao dispde de imdvel préoprio na localidade,
tal alternativa é inviavel no caso concreto. Além disso, importa mencionar que as caracteristicas
necessarias para o desenvolvimento de atividades de cultivo sé@o muito especificas, ndo estando
disponiveis em imdveis proprios desta Administragao. A construgao de um novo imovel, ou aquisigao de
um terreno, além de demandar um alto investimento inicial, implicaria um longo prazo para sua
execucdo, sendo incompativel com as demandas urgentes e estratégicas da Administragcdo Publica
Municipal.

A disponibilidade imediata de um espago funcional e adequado as necessidades da Horta
Comunitaria é imprescindivel para atender ao interesse publico, especialmente no que tange ao
desenvolvimento de atividades de cultivo e integragao assistencial a serem desempenhadas por esta
Secretaria. Embora a aquisicdo de um imdvel proprio pudesse, hipoteticamente, representar uma
vantagem econdmica de longo prazo ao valorizar o patrimdnio municipal, tal vantagem é apenas uma
possibilidade remota. Ademais, 0s custos iniciais elevados e a incerteza quanto ao retorno econémico
reforgam que a locagdo de um imdvel ja disponivel na localidade é a solu¢do mais adequada e eficiente
para atender as demandas atuais da Administrag&o.

5.3. MODELOS DE LOCAGCAO
5.3.1. Locagao de Imével sem adequagoes

Vantagens:

1. Custo Inicial Menor: A locagéo de imdvel sem a necessidade de reformas ou adequagdes permite
que o valor inicial do aluguel seja mais baixo, ja que ndo ha custos adicionais com obras, modificagdes
ou adaptacdes necessarias ao espaco, isto porque 0 espaco a ser locado ja esta em total conformidade
com 0s servigos ou projetos que ali serdo desempenhados.
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2. Rapidez na Disponibilidade: O imdvel pode ser ocupado imediatamente ou com muito menos tempo
de espera, ja que ndo ha necessidade de processos de adequagdo que possam atrasar a ocupagao
efetiva. Isso é vantajoso quando h& demandas urgentes e a necessidade de iniciar operagdes
rapidamente.

3. Menor Complexidade Administrativa: A locacdo sem adequagdes evita a mobilizagdo de equipes
da Administragéo Publica, como as da Gestdo de Engenharia ou Infraestrutura da SIURB, para elaborar
projetos de reforma e orgamento. Isso reduz a carga administrativa e o tempo de execugao do processo.

4. Menos Risco de Mudangas Inesperadas: Como o imdvel ja esta em seu estado original, ndo ha
necessidade de reverter alteragdes feitas ao longo do contrato, o que elimina o risco de custos
imprevistos no fim do periodo de locagéo.

Desvantagens:

1. Impossibilidade de Personalizagdo: O imdvel pode ndo atender a todas as necessidades
especificas da Administracdo Publica ou do servico a ser prestado. Isso pode resultar em dificuldades
para adaptar o espaco as demandas do érgao, comprometendo a funcionalidade e a eficiéncia do local.

2. Espago Inadequado: Caso o imovel ndo tenha a estrutura necessaria para o funcionamento das
atividades do ¢rgéo, ele pode se tornar inadequado ao longo do tempo, impactando negativamente as
operagdes e a qualidade do atendimento prestado.

3. Falta de Acessibilidade ou Infraestrutura: O imdvel pode n&o estar adequadamente preparado para
atender a requisitos essenciais, como acessibilidade, instalacdes elétricas adequadas ou espagos que
favorecam a execucéo das atividades pretendidas.

4. Limitada Flexibilidade: Sem a possibilidade de adequar o imével ao longo do contrato, pode ser
mais dificil para a Administragdo Publica realizar ajustes ou melhorias conforme as necessidades
evoluem. Isso pode gerar frustracdo ou dificuldades operacionais no futuro.

5. Risco de Nao Atender aos Padroes Necessarios: Sem as reformas ou adequagdes necessarias, 0
imével pode nao cumprir todos os requisitos legais ou técnicos exigidos para o funcionamento adequado
do 6rgdo, comprometendo a conformidade com regulamentacgdes e politicas publicas.

A locagéo de imdvel sem adequacdes oferece vantagens em termos de custos iniciais reduzidos e
disponibilidade rapida, mas pode representar desafios no longo prazo, especialmente se o imovel ndo
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atender plenamente as necessidades operacionais da Administragdo Publica. A decisao entre locar um
imével sem adequagdes ou com reformas dependera da urgéncia das necessidades e da viabilidade de
garantir que o espaco seja funcional e adequado ao propdsito desejado.

5.3.2. Locacao de Imével com adequagdes

Vantagens:

1. Personalizagao e Adequacao as Necessidades: A locacdo de imdvel com adequagdes permite que
0 espago seja moldado conforme as necessidades especificas da Administragéo Publica, garantindo
que o local atenda plenamente as fungdes que seréo desempenhadas, como acessibilidade, divisdes de
espagos, instalagdes elétricas e outras demandas operacionais.

2. Melhoria na Funcionalidade e Eficiéncia: Com as modificagdes adequadas, o imével pode oferecer
condigdes ideais de trabalho, aumentando a eficiéncia operacional dos 6rgdos e servigos publicos. A
infraestrutura adequada contribui para um ambiente mais produtivo e confortavel para os servidores e
usuarios.

3. Atendimento aos Padroes Legais e Regulamentares: Adequagdes estruturais e operacionais
podem garantir que o imovel esteja em conformidade com requisitos legais, normas de seguranga e
acessibilidade, evitando problemas futuros com fiscalizagdo ou questdes juridicas relacionadas ao
funcionamento do drgéo.

4. Maior Flexibilidade no Uso: O imdvel, apos as adequagdes, estara preparado para atender a novas
demandas ao longo do contrato. A flexibilidade para adaptar o espago, conforme as necessidades
futuras, € uma vantagem significativa.

5. Eficiéncia no Processo de Adequagdo: Com a equipe interna da SIURB encarregada das
adequacdes, a Administragdo Municipal tem controle direto sobre o cronograma e a qualidade das
modificagdes necessarias. A proximidade e o conhecimento técnico da equipe garantem que o processo
seja realizado de forma eficiente, alinhando-se as necessidades da Secretaria de Assisténcia Social e
Combate a Fome (SAS).

Desvantagens:
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1. Custo Inicial Mais Alto: O custo da locagédo de imdvel com adequagdes tende a ser mais elevado,
uma vez que envolve investimentos em reformas, adaptacdes ou até construgdes, o que implica em um
aumento no valor do aluguel e custos extras com a execugdo das modificagdes.

2. Tempo de Espera Maior: A necessidade de realizar as adequagdes pode resultar em um periodo de
espera mais longo antes que o imével esteja pronto para uso. Esse tempo pode ser um desafio quando
ha urgéncia na necessidade de ocupagao do espago.

3. Maior Complexidade Administrativa: A locacdo de imével com adequagdes exige um processo mais
complexo, com a mobilizagdo de equipes para elaborar projetos, orgamento, fiscalizagdo das obras e
monitoramento da execugao das reformas. Isso implica em mais tempo e esfor¢o para a Administragao
Publica gerenciar o processo.

4. Risco de Atrasos ou Custos Imprevistos: As reformas podem sofrer atrasos devido a imprevistos
durante a execugdo, como problemas estruturais ndo detectados inicialmente. Isso pode gerar custos
adicionais ou alterar o cronograma de entrega, impactando negativamente a operagao do érgéo.

A locagao de imével com adequagdes oferece vantagens significativas em termos de adequagéo as
necessidades operacionais, mas traz consigo um custo inicial mais alto e um tempo de espera maior. A
deciséo sobre esse tipo de locagdo depende do equilibrio entre a necessidade de um espago funcional
e a viabilidade de arcar com 0s custos e prazos necessarios para as adequagdes.

5.3.3. Locacao de Imével sob medida (built to suit)

Built to suit retrata uma forma de locagdo personalizada, em uma tradugéo livre, significa
“construido para adequar/servir’. Essa personalizagao do imével diz respeito tanto a construgdo como a
reforma substancial, surgida pela encomenda do futuro locatario. E um modelo de locagao de longo
prazo onde o imovel é construido/reformado especificamente para as necessidades do Poder Executivo
Municipal, sendo encomendada a constru¢do ou uma reforma do imével, para posteriormente, aluga-lo.

Mesmo inexistindo na Nova Lei de Licitagdes previsdo acerca da operagao da built to suit, é
juridicamente possivel a formulagao desse ajuste pela administragdo publica municipal, podendo utilizar
como fundamento a Lei do Inquilinato (Lei Federal 8.245/1990), e ainda como parédmetro, as
deliberagdes contidas no Acordao n°. 1.301/2013, Plenario TCU).

Segue abaixo as modalidades possiveis para essa espécie de locagéo:
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5.3.3.1. Locagéo de Imével com reforma encomendada e reembolso ao locador
Vantagens:

1. Adequagao Imediata as Necessidades Especificas: O principal beneficio dessa modalidade é a
personalizagdo do imovel para atender diretamente as necessidades da Administragédo Publica,
garantindo que o espaco seja adequado para a funcionalidade desejada e cumprindo todos os requisitos
técnicos e legais.

2. Imoével Pronto para Uso: Ao final da reforma, o imdvel sera entregue de acordo com as
especificagdes desejadas, sem a necessidade de ajustes futuros, o que possibilita a utilizagao imediata
do espaco para o desempenho das atividades do drgdo, sem interrupgdes ou reformas adicionais
durante a vigéncia do contrato.

3. Garantia de Conformidade e Acessibilidade: Reformas especificas podem garantir que o imével
atenda aos requisitos de acessibilidade, seguranga e outros aspectos que nao estariam garantidos em
um imével sem modificagdes, atendendo as regulamentagdes e normas aplicaveis.

4. Reducgao de Custos com Adequacdes Futuras: Como a reforma sera feita logo apds a assinatura
do contrato, 0 imével ja estara adequado as necessidades do 6rgéo, evitando custos adicionais durante
a locacao para ajustes ou modificagdes posteriores.

5. Reducgao do Risco de Inadaptagao: A reforma encomendada permite que o imdvel seja projetado
de forma que atenda as especificacdes exatas do projeto, reduzindo o risco de inadequagéo do espago
ao longo da locagao.

Desvantagens:

1. Aumento dos Custos Iniciais: A locagdo com reforma encomendada implica em custos adicionais
relacionados as obras, que, embora sejam reembolsados ao locador, podem resultar em um valor total
mais alto ao longo do contrato, devido a incluséo de custos de reforma no valor do aluguel ou como
reembolso direto.

2. Maior Tempo de Espera para Ocupagao: O imével sé poderad ser ocupado ap6s a conclusao da
reforma, o que pode gerar atrasos no inicio das atividades. Esse fator € uma desvantagem quando ha
uma necessidade urgente de ocupar o espago e iniciar os trabalhos.
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3. Complexidade Administrativa: A gest@o de reformas implica em maior complexidade administrativa
para o Poder Executivo, incluindo o acompanhamento do progresso das obras, verificagbes de
qualidade, fiscalizagdo e ajustes nos projetos de reforma. Isso pode resultar em um aumento na carga
de trabalho dos departamentos envolvidos.

4. Incerteza nos Custos Finais: Embora a reforma seja planejada com base em um or¢camento
estimado, ha sempre o risco de custos imprevistos durante a execugéo das obras, como ajustes nos
projetos, mudangas no mercado de materiais ou necessidade de modificagdes adicionais, 0 que pode
impactar o orgcamento e o valor final da locagéo.

5. Risco de Interrupgoes durante a Reforma: Durante a execucdo da reforma, pode haver
contratempos ou atrasos, 0 que prejudicaria 0 cronograma de entrega do imdvel. Isso pode levar a
situacdes em que o imdvel ndo esteja pronto para uso na data acordada, afetando a operacionalizagao
do servico.

6. Possibilidade de Inadequagado ao Longo do Contrato: Caso a reforma néo seja bem planejada ou
se as necessidades da Administragdo mudarem ao longo do tempo, o imével reformado pode se tornar
inadequado para as fungdes do 6rgao, gerando necessidade de novas adequagdes, o que implica em
custos adicionais.

A locacéo de imovel com reforma encomendada e reembolso ao locador oferece a vantagem de fornecer
um espago totalmente adequado as necessidades da Administracdo Publica, mas apresenta desafios
significativos em termos de custos, tempo de espera e complexidade administrativa. Essa solugdo é
mais adequada quando as necessidades especificas de funcionalidade e adequacdo do imdvel sao altas
e quando é possivel gerenciar os riscos financeiros e temporais envolvidos na reforma.

5.3.3.2. Locagéo de Imdvel com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel
Vantagens:

1. Solugado Imediata e Comodidade: A incorporagao do custo da reforma ao valor do aluguel permite
que a Administragéo tenha uma solugdo completa e imediata para as suas necessidades, sem a
necessidade de desembolsos extras para a realizagao das obras. O imével estara adequado para uso
apds a reforma, sem custos adicionais durante o periodo de locagao.

2. Previsibilidade Financeira: Como o custo da reforma estd embutido no valor do aluguel, a
Administragdo tem maior previsibilidade dos custos totais, facilitando o planejamento orgamentario e
evitando surpresas financeiras com custos imprevistos durante o periodo de locagao.
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3. Entrega do Imével Pronto para Uso: Ao contratar a locagéo com reforma, o imdvel seré entregue
com todas as adequacdes ja realizadas, prontas para uso imediato. Isso elimina o risco de interrupgdes
ou necessidade de novas reformas durante o periodo de locagao.

4. Maior Flexibilidade para o Locatario: A reforma encomendada e o custo incorporado ao aluguel
permitem que o locatario tenha um imével completamente personalizado, adequado as suas
necessidades especificas, sem as limitacdes de um imével "genérico" que ndo atenda aos requisitos
técnicos.

5. Menor Complexidade Administrativa: Ao assumir que o custo da reforma sera pago como parte do
aluguel, a Administragao evita o0 processo burocratico de reembolso ou negocia¢do separada para a
execucao de reformas, simplificando a gestéo do contrato e evitando etapas adicionais.

Desvantagens:

1. Custos Elevados: A principal desvantagem dessa modalidade € o custo total de locagao ser maior,
devido a incluséo do custo da reforma no valor do aluguel. Embora a reforma possa ser necessaria para
atender as necessidades do locatario, isso resulta em um aluguel mensal mais alto do que seria em um
imével ndo reformado, impactando o orgamento a longo prazo.

2. Impossibilidade de Renegociar o Valor do Aluguel: Como o custo da reforma ja esta embutido no
valor do aluguel, ha menos flexibilidade para renegociar o prego durante a vigéncia do contrato. Se os
custos do aluguel forem altos devido as reformas, o locatéario ficara limitado a esse valor acordado,
mesmo que as condi¢es do mercado ou as necessidades mudem.

3. Risco de Modificagoes Inadequadas: Ha o risco de as reformas ndo atenderem perfeitamente as
necessidades do locatario ou de as condigdes do imdvel mudarem ao longo do tempo, fazendo com que
o imovel reformado se torne inadequado. Caso o imdvel precise de novas reformas, ndo ha a
possibilidade de ajuste do contrato para incorporar esses custos adicionais.

4. Dependéncia do Locador: O processo de reforma esta sob responsabilidade do locador, o que
implica que o locatario depende da execucédo das obras por parte do locador. Se houver atrasos, falhas
ou inadequagdes nas reformas, o locatario podera ser impactado negativamente e ter que lidar com um
imovel que ndo atenda as suas expectativas ou necessidades.

5. Imprevisibilidade em Relagado ao Prazo de Entrega: Embora a reforma seja encomendada, o prazo
de entrega do imével pode ser afetado por imprevistos na execug@o das obras. Isso pode atrasar a
ocupagao do imével e afetar a operacionalizagdo das atividades do érgao publico.
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6. Possibilidade de Dificuldades na Reversao de Alteragoes: Se houver necessidade de devolver o
imével em suas condi¢des originais ao final da locagéo, as adequagdes realizadas durante a reforma
poderdo precisar ser revertidas, gerando custos adicionais. Isso pode aumentar a complexidade e o
custo de finalizagao do contrato de locagao.

Diante da analise dos aspectos envolvidos na locag¢do de um lote com adequagdes previamente
encomendadas e custo incorporado ao aluguel, observa-se que, embora essa alternativa possa oferecer
praticidade inicial, alguns fatores exigem maior reflexdo.

Por se tratar de um terreno destinado exclusivamente ao cultivo da horta comunitaria, a
necessidade de intervengdes estruturais é naturalmente reduzida. Assim, a incluséo de melhorias no
valor do aluguel pode representar um impacto financeiro desproporcional, especialmente considerando
que muitas das adaptagdes comuns em imdveis edificados, como reformas estruturais ou instalagdes
complexas, nao se aplicam a um lote.

Além disso, ao transferir ao locador a responsabilidade pelas adequagdes, o 6rgdo pode perder
autonomia na definicdo das solugdes mais eficientes e econdmicas para o espago, ficando sujeito a
prazos, custos e especificagdes que nem sempre refletem as reais necessidades do projeto.

Dessa forma, é essencial que qualquer decisdo considere criteriosamente o equilibrio entre
custo e beneficio, garantindo que os recursos sejam aplicados de maneira otimizada e que a solugao
adotada realmente atenda aos interesses operacionais da horta comunitaria.

5.4. ANALISE DA SOLUGAO ESCOLHIDA

Diante da urgéncia e da necessidade de uma solugéo rapida, simplificada e econémica para o
funcionamento da horta comunitaria a ser implantada por parte da Administragdo Municipal de Caruaru
considera as seguintes razdes para a escolha da LOCACAO DE IMOVEL SEM ADEQUAGCOES.

No caso em questdo, trata-se de um lote destinado exclusivamente ao cultivo, ndo exigindo
reformas ou adaptagdes estruturais para sua utilizacdo. Dessa forma, qualquer intervengéo adicional
seria desnecessaria, resultando em custos evitaveis e no prolongamento do prazo para a implementacédo
do projeto.

Diante do exposto, e ap6s anélise das opgdes disponiveis, a Secretaria considera que a solugéo
mais vantajosa para Secretaria de Assisténcia Social e Combate & Fome, é a LOCAGAO DE IMOVEL
SEM ADEQUAGCOES, atendendo a todos os requisitos operacionais de forma eficiente e econdmica.

6. ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

6.1. Conforme descri¢do da necessidade, estima-se a contratagao de apenas 01 (um) imével que seja
suficiente para atender as demandas na localidade, nas condi¢cdes elencadas anteriormente.

por 1 pessoa: PRISCILA DOLORES SALES DE AZEVEDO

ar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/878C-1E79-774A-2548 e informe o cddigo 878C-1E79-774A-2548



V4l CaRUGRU

PREFEITURA

SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL E COMBATE A FOME

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

7.1. Considerando as informagdes contidas no Laudo de Avaliagéo realizado pelo setor de Avaliagbes
Imobiliarias da Secretaria da Fazenda do Municipio de Caruaru, estima-se um valor maximo mensal de
R$ 351,09 (trezentos e cinquenta e um reais e nove centavos), sendo o valor global para 12 (doze
meses) de R$ 4.213,08 (quatro mil, duzentos e treze reais e oito centavos).

8. DETALHAMENTO DA SOLUGAO ESCOLHIDA

8.1. A solugdo escolhida para a locagé@o do lote urbano destinado ao funcionamento de uma horta
comunitaria, sendo uma locagao sem adequagdes, implica que o imével sera alugado em seu estado
atual, ou seja, sem a necessidade de modificagcbes ou ajustes prévios por parte do proprietério para
atender as necessidades especificas do projeto. O imdvel sera entregue conforme sua condigao
estrutural e funcional existente no momento da locagéo, e as partes envolvidas, locador e locatario,
estaréo cientes de que néo serdo realizadas melhorias ou adaptagdes por parte do proprietario antes da
assinatura do contrato.

8.2. Neste contexto, cabe ao locatario (responsavel pela implantacéo e gestdo da horta comunitaria)
assumir a responsabilidade pelas adequagdes necessarias ao uso do lote, tais como o preparo do solo,
a instalacdo de sistemas de irrigacdo, a construgdo de canteiros, cercas ou outros elementos que
possam ser necessarios para o bom funcionamento da horta. Eventuais modificagdes que o locatario
desejar realizar no imével (caso sejam essenciais para a operagdo da horta) deverdo ser previamente
autorizadas pelo locador e ndo devem comprometer a estrutura do lote, nem violar clausulas contratuais
relacionadas a preservagao do imével.

8.3. O contrato de locagéo seré claro quanto a entrega do imovel "no estado em que se encontra”, sem
qualquer obrigagéo do locador em realizar adequagdes para a instalagdo da horta comunitaria. A locagao
sera de carater temporario ou de longo prazo, conforme as necessidades do projeto, com a especificagéo
de que o locatario deve utilizar o imdvel exclusivamente para o cultivo de hortas, respeitando a legislagéo
local e qualquer regulamentacao pertinente a atividade agricola urbana.

8.4. Por fim, o locatario se comprometera a manter o lote limpo e em boas condigdes durante a duragéo
do contrato, sendo responsavel por qualquer reparo que seja necessario devido ao uso do imével para
a finalidade proposta, garantindo que as mudangas feitas sejam reversiveis ao final da locagéo, de modo
que o imdvel seja devolvido ao locador nas condigdes em que foi entregue, salvo o desgaste natural
decorrente do uso.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO

9.1. N&o aplicavel, em razdo das caracteristicas do objeto contratado. Por ser item unico indivisivel ndo
ha a que se falar de parcelamento.
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10. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

10.1. Para a formalizagao da contratagao de locagao do imdvel, sdo necessarias diversas providéncias
adicionais que devem ser seguidas para garantir a conformidade legal e administrativa. Entre essas
providéncias, destacam-se:

1. Elaboragao e Assinatura do Contrato de Locagao: O contrato de locagao para a instalagao
de uma horta comunitiria deve ser cuidadosamente elaborado, levando em consideragéo as
especificidades do uso do imével. O objeto contratual deve ser claro, estabelecendo que o terreno sera
utilizado para fins de cultivo agricola comunitario.

2. Vistoria do Imével: A vistoria do lote destinado a horta comunitaria é fundamental para garantir
que o terreno esteja em condi¢es adequadas para o cultivo de plantas, respeitando as condigles
especificadas no Termo de Referéncia.

3. Comprovagao da Regularidade Fiscal do Locador: A Administracdo deve verificar e exigir a
comprovacao de que o locador esta regular perante a Fazenda Nacional, Estadual e Municipal, além de
solicitar o certificado de regularidade do INSS e do FGTS, se aplicavel. Essas informagdes devem
constar nos documentos anexados ao processo de contratacao.

4, Acompanhamento e Fiscalizagao: Deve ser designado um responsavel ou comisséo para
acompanhar a execu¢do do contrato, fiscalizando o cumprimento das clausulas contratuais,
principalmente a qualidade da prestagao do servigo € o cumprimento dos prazos e valores acordados.

11. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1. Em raz&o da solugdo escolhida no presente estudo, ndo ha necessidade de contratacoes
correlatas e/ou interdependentes.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS

12.1. A implantacdo da horta comunitéria no bairro Novo Mundo trard beneficios abrangentes,
impactando positivamente a comunidade em diversas areas, incluindo o desenvolvimento social,
econdmico e ambiental. A seguir, apresento um detalhamento dos principais resultados que se espera
alcangar com a execucao deste projeto:

® Fortalecimento do Senso de Comunidade e Cooperagao

A horta comunitaria funcionara como um espago de convivéncia e colaboragdo, onde os moradores
poderao se unir em torno de um objetivo comum: o cultivo de alimentos. Essa experiéncia promoveréa a
troca de conhecimentos e praticas agricolas sustentaveis, criando uma rede de solidariedade entre os
vizinhos. A interacdo constante ajudara a construir lagos mais fortes, criando uma comunidade mais

ar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/878C-1E79-774A-2548 e informe o cddigo 878C-1E79-774A-2548

por 1 pessoa: PRISCILA DOLORES SALES DE AZEVEDO



PREFEITURA

tVAt CARUARU

SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL E COMBATE A FOME

coesa e engajada. Esse senso de unido € essencial para o fortalecimento da cidadania e a construgao
de um bairro mais participativo, solidario e resiliente.

® Seguranca Alimentar e Acesso a Alimentos Saudaveis

A horta comunitaria desempenhara um papel crucial na seguranga alimentar local, proporcionando aos
moradores acesso direto a alimentos frescos e nutritivos. Em um contexto urbano, onde muitas vezes o
acesso a mercados de alimentos frescos pode ser limitado, a produgéo local se torna uma solugao pratica
e eficaz. Além de melhorar a qualidade da alimentacéo das familias, a horta reduzira a dependéncia de
alimentos processados, que séo muitas vezes mais caros e menos saudaveis. Essa fonte constante de
produtos frescos permitira uma alimentagdo mais equilibrada e saudavel, promovendo uma melhoria
significativa na qualidade de vida dos moradores.

® Impacto Ambiental Positivo

Além dos beneficios sociais e econdmicos, a horta comunitaria trara uma contribuigdo importante para o
meio ambiente. O uso sustentavel do solo ajudara a reduzir a pegada de carbono associada ao transporte
de alimentos de outras regides, promovendo a agricultura local e sustentavel. A adogao de praticas como
compostagem, adubagao natural e o cultivo de espécies nativas ou adaptadas a regido favorecera a
preservacdo ambiental. O espago verde também tera um efeito estético positivo, proporcionando uma
area de respiro no ambiente urbano e oferecendo um refugio de tranquilidade para os moradores. A horta
contribuira, assim, para a melhoria da paisagem urbana e o fortalecimento da conexao da comunidade
com a natureza.

® Beneficios Econémicos para a Comunidade

No aspecto econdmico, a horta comunitaria tem o potencial de gerar economias significativas para as
familias envolvidas. O cultivo de alimentos em pequena escala permitirad a redugao dos gastos com a
compra de produtos hortifrati. Além disso, em alguns casos, pode surgir uma oportunidade para gerar
uma fonte extra de renda, por meio da comercializacdo de excedentes da produgédo. A geragao de
economia circular dentro do proprio bairro promove a autossustentabilidade e fortalece a economia local,
criando um ciclo de consumo mais eficiente e sustentavel.

® Educagao e Capacitagao Comunitaria

A horta comunitaria também funcionara como um espaco de aprendizado e capacitagdo. Serdo
promovidos workshops e eventos educativos voltados para o ensino de técnicas agricolas, praticas de
sustentabilidade, empreendedorismo e gestdo de projetos comunitarios. Essa iniciativa ndo apenas
capacitard 0s moradores para praticas agricolas, mas também os preparara para desenvolver
habilidades de gestdo e colaboragéo, essenciais para o sucesso de projetos comunitarios e iniciativas
de desenvolvimento local.
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® Melhoria da Qualidade de Vida e Inclusao Social

A presenga de um espaco verde e produtivo trara melhorias significativas no bem-estar psicolégico e
emocional dos moradores. A horta se tornard um local de lazer, convivéncia e relaxamento,
proporcionando um ambiente saudavel e tranquilo para os residentes. Além disso, o projeto sera
inclusivo, envolvendo moradores de todas as idades, incluindo criangas, idosos e pessoas com
mobilidade reduzida. Esse aspecto inclusivo transforma a horta em uma importante ferramenta de
integragao social, garantindo que todos os publicos tenham acesso a um espago de convivéncia e
participagéo.

12.2. Em sintese, a implantacdo da horta comunitaria no bairro Novo Mundo nao sé melhorara o acesso
a alimentos saudaveis, mas também fortalecera os lagos sociais entre os moradores. O projeto
contribuiré para a educagdo ambiental, promovera praticas sustentaveis e incentivara a economia local,
tornando o bairro mais autossuficiente, cooperativo e saudavel. Além disso, o impacto positivo na
qualidade de vida, seguranca alimentar e inclusdo social torna esse projeto um modelo valioso para o
desenvolvimento sustentavel e comunitario.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

13.1. A contratante devera garantir que suas agdes estejam em conformidade com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis, incluindo as disposigdes da legislagdo ambiental, visando a prevencéo de
danos ao meio ambiente, a saude dos trabalhadores e aos demais envolvidos na execugao dos servigos
relacionados a locagao do imével.

13.2. Quaisquer impactos ambientais decorrentes da locagao do imdvel deveréo ser avaliados e tratados
pela contratada, conforme estabelecido nas seguintes legislagdes: Instrugdo Normativa n°. 01, de 19 de
janeiro de 2010; art. 7° da Lei n°. 12.305, de 02 de agosto de 2010; e Lei n°. 14.133, de 1° de abril de
2021.

13.3. Destaca-se que a escolha pela locagéo do imével, sem necessidade de reformas, foi tomada com
base nas boas praticas de otimizagédo de recursos, redugao de desperdicios e minimizagao da polui¢ao.
Ao optar por um imovel ja estruturado, a Administragéo evita o uso de recursos naturais adicionais,
garantindo a eficiéncia ambiental € o cumprimento das normas legais, além de atender de forma rapida
e eficaz as necessidades do Municipio, por intermédio de sua Secretaria de Assisténcia Social e
Combate a Fome.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

14.1. Nesse sentido, com base nas informagdes levantadas, concluimos que o melhor modelo de
solugdo a ser referenciado para a contratagcdo que seguira, devera respeitar as conclusdes descritas
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neste ETP, em especial, 0s requisitos minimos da contratagéo e descri¢do da solu¢do aqui mencionada,
com fundamento na Lei Federal n°. 14.133/2021.

14.2. Considerando que a presente pretensao contratual esta alinhada com as reais necessidades do
Poder Publico Municipal, a Secretaria de Assisténcia Social de Combate a Fome, julga procedente e
viavel a presente demanda. Portanto, deve-se dar prosseguimento a locagdo do imével para o
funcionamento da Horta Comunitaria, em complemento com a implementagdo da cozinha
comunitaria no Bairro Novo Mundo.

PRISCILA DOLORES SALES DE AZEVEDO ALMEIDA
Gerente de Gestao do SUAS

PAULO AUGUSTO SANTOS SILVA
Gerente Geral — SAS
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