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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

ANALISE DA VIABILIDADE TECNICA E ECONOMICA PARA ATENDIMENTO DA
NECESSIDADE DE FUNCIONAMENTO PROVISORIO DO CENTRO DE REFERENCIA
DE ASSISTENCIA SOCIAL - CRAS XICURU, EM RAZAO DA REFORMA DO IMOVEL

ATUALMENTE UTILIZADO PELA UNIDADE

1. DISPOSICOES PRELIMINARES

1.1. Diante da necessidade de regulamentacdo do planejamento, da execucdo e da gestdo das
contratagdes firmadas pela Prefeitura Municipal de Caruaru, com o objetivo de assegurar os atributos
finalisticos do processo de contratagdo publica, tais como eficacia, eficiéncia, efetividade, celeridade e
economicidade, mediante procedimentos que resguardem os principios da legalidade, impessoalidade,
moralidade, probidade administrativa, publicidade, igualdade, planejamento, transparéncia, segregagao
de fungdes, motivagdo, seguranca juridica, desenvolvimento nacional sustentavel e competitividade,
de modo proporcional e razoavel, foi publicado o Decreto Municipal n° 009, de 17 de janeiro de 2024,
que regulamenta o art. 18 e seguintes da Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, e dispde sobre
a Fase Preparatoria das contratagdes publicas no ambito da Administragdo Publica do Municipio de
Caruaru.

1.2. O presente Estudo Técnico Preliminar constitui documento integrante da fase inicial de
planejamento da contratagdo e tem por finalidade identificar e avaliar a solucdo mais adequada para
assegurar a continuidade do funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia Social —
CRAS Xicurt, durante o periodo de reforma do imével atualmente utilizado pela unidade, de
modo a garantir a manuten¢do das atividades e dos atendimentos socioassistenciais prestados a
populagdo referenciada.

1.4. O estudo pretende evidenciar a necessidade administrativa a ser atendida e analisar as alternativas
disponiveis para seu atendimento, buscando identificar a solu¢do que melhor satisfaca o interesse
publico, de modo a permitir a avaliagdo de sua viabilidade técnica e econOmica, consideradas as
particularidades dos servigos desenvolvidos pelo CRAS Xicur(, a necessidade de continuidade de sua
prestacdo e a importancia da manutengdo de espago fisico adequado e de localiza¢do compativel com
o atendimento da popula¢ao referenciada pela unidade.

1.5. Para tanto, o presente estudo buscou organizar a apresentacdo dos elementos considerados
obrigatorios, adotando, sempre que aplicavel, como referéncia a ordem estabelecida no § 1° do art. 18
da Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, bem como as disposi¢des regulamentares aplicaveis
no ambito do Municipio de Caruaru.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. A Secretaria Municipal de Assisténcia Social e Combate a Fome, por meio do Fundo Municipal
de Assisténcia Social, é responsavel pelo planejamento, coordenagédo, execu¢do, acompanhamento e
aprimoramento das agdes integrantes da politica municipal de assisténcia social, no ambito do Sistema
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Unico de Assisténcia Social - SUAS, assegurando a oferta continuada de servicos, programas, projetos
e beneficios socioassistenciais destinados a populagao.

2.2. No ambito da Protecdo Social Basica, o Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CRAS
constitui unidade publica responsavel pela organizacdo e oferta de servigos socioassistenciais no
territorio, atuando como referéncia para familias e individuos em situagdo de vulnerabilidade social e
contribuindo para o fortalecimento de vinculos familiares e comunitarios, a prevengao de situagoes de
risco social e a ampliagdo do acesso aos direitos socioassistenciais.

2.3. Nesse contexto, 0o CRAS Xicurt desempenha fungao essencial no atendimento a populagdo de seu
territorio de abrangéncia, demandando condi¢cdes adequadas para o desenvolvimento continuo de suas
atividades, atendimentos, acompanhamentos, orienta¢des, atividades coletivas e demais agdes
inerentes a Protecdo Social Basica.

2.4. Ocorre que o imovel atualmente utilizado para o funcionamento do CRAS Xicurt serd submetido
a obras de reforma, circunstancia que impossibilitara, durante o periodo de execucdo das intervengoes,
a permanéncia regular da equipe e a continuidade dos atendimentos no local. Considerando a natureza
continuada dos servigos socioassistenciais prestados pela unidade, torna-se necessario assegurar
condigOes para a manutencdo de suas atividades durante o periodo de indisponibilidade do imovel
atualmente utilizado.

2.5. A necessidade administrativa consiste, portanto, em viabilizar espaco fisico alternativo e
temporario para o funcionamento do CRAS Xicuru durante o periodo de reforma, de modo a
evitar a interrupcdo ou descontinuidade dos servigos prestados e garantir a manutencdo dos
atendimentos a populagdo referenciada pela unidade.

2.6. A solugdo a ser adotada deverd possibilitar a continuidade das atividades desenvolvidas pelo CRAS
em condi¢des compativeis com a natureza dos servigos prestados, assegurando, conforme aplicavel,
condi¢des adequadas de funcionamento, seguranca, acessibilidade, privacidade e organizagdo dos
ambientes necessarios ao atendimento dos usuarios e ao desenvolvimento das atividades da unidade.

2.7. Além das condigdes fisicas e funcionais, a localizagdo do espaco a ser utilizado constitui aspecto
relevante para o atendimento da necessidade administrativa, considerando o principio da
territorializacdo que orienta a organizagdo dos servigos socioassistenciais. Nesse sentido, a alternativa
a ser adotada devera considerar a proximidade e a compatibilidade com o territério de referéncia do
CRAS Xicuru, de modo a preservar o acesso dos usudrios aos servi¢os € minimizar eventuais barreiras
decorrentes da transferéncia temporaria da unidade.

2.8. A necessidade apresenta carater temporario e esta diretamente relacionada ao periodo de execugao
das obras de reforma do imoével atualmente utilizado pelo CRAS Xicurt, devendo a solugdo adotada
ser compativel com o prazo necessario a conclusdo das interven¢des e ao restabelecimento do
funcionamento da unidade em suas instalagcdes de origem.

2.9. Registre-se, ainda, que a impossibilidade de utilizagdo temporaria do imoével atualmente ocupado
pelo CRAS ndo deve resultar na suspensdo dos atendimentos ou no comprometimento das atividades
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socioassistenciais desenvolvidas pela unidade. A adocdo de medida que assegure a continuidade do
funcionamento durante o periodo de reforma mostra-se, assim, necessaria para compatibilizar a
execucdo das melhorias estruturais pretendidas com a manutengdo da prestacdo dos servigos a
populagao.

2.10. Diante do exposto, evidencia-se a necessidade de adogdo de solugdo que possibilite o
funcionamento provisério do CRAS Xicuru durante o periodo de reforma do imé6vel atualmente
utilizado pela unidade, assegurando a continuidade dos servigos socioassistenciais, a manutengdo dos
atendimentos a populagdo do territorio de referéncia e a adequada prestagdo do servigo publico.

3. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO DA

ADMINISTRACAO

3.1. A presente demanda, embora nio tenha sido inicialmente prevista no Plano de Contratagdoes Anual
(PCA) do exercicio de 2026, revela-se necessaria em razdo de fato superveniente relacionado a
necessidade de realizagdo de obras de reforma no imoével atualmente utilizado pelo Centro de
Referéncia de Assisténcia Social - CRAS Xicurl, cuja execucdo implicara a indisponibilidade
temporaria das instalacdes e, consequentemente, a necessidade de adog¢do de providéncias para
assegurar a continuidade do funcionamento da unidade durante o periodo das intervengdes.

3.2. A demanda ndo foi contemplada no PCA por ocasido de sua elaboracdo, uma vez que, naquele
momento, ndo se encontrava configurada a necessidade de utilizagdo temporaria de espago fisico
diverso das instalagdes regularmente ocupadas pelo CRAS Xicurut. A necessidade surgiu
posteriormente, a partir da definicdo da realizacdo das obras de reforma e da consequente previsao de
indisponibilidade do imdvel atualmente utilizado pela unidade.

3.3. A auséncia de previsdo inicial no PCA ndo afasta a viabilidade da contratacdo, diante da
superveniéncia da necessidade administrativa, devidamente motivada pelo interesse publico na
manutengdo da continuidade dos servigos socioassistenciais prestados pelo CRAS Xicurd. A ndo
adocao de providéncias para atendimento da demanda podera comprometer o regular funcionamento
da unidade e o acesso da populagdo referenciada aos servicos ofertados.

3.4. A necessidade objeto da presente contratacdo possui carater temporario e essencial a
continuidade das atividades finalisticas desenvolvidas pelo CRAS Xicuru, estando diretamente
relacionada a manutencdo da oferta dos servigos da Prote¢do Social Basica durante o periodo de
indisponibilidade das instalagdes atualmente utilizadas pela unidade.

3.5. A formalizagdo da demanda decorre, portanto, da avaliacio da necessidade administrativa
superveniente, considerando a impossibilidade de utilizagdo das atuais instalagdes durante a execugao
das obras de reforma e a necessidade de assegurar condi¢cdes adequadas para a continuidade dos
atendimentos. Nesse contexto, deverdo ser analisadas as alternativas disponiveis para o atendimento
da demanda, observados os critérios de adequacdo, viabilidade técnica e economica e interesse publico.

3.6. Dessa forma, embora ndo tenha constado originalmente do PCA do exercicio de 2026, a presente
demanda encontra-se justificada pela superveniéncia da necessidade administrativa decorrente da
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reforma do imovel atualmente utilizado pelo CRAS Xicurt, devendo ser adotadas as providéncias
cabiveis para sua compatibilizacdo com o planejamento das contratagdes do Municipio, em
observancia aos principios do planejamento, da eficiéncia, da economicidade e da continuidade do
servico publico.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos basilares para a presente contratacdo sdo divididos da seguinte forma:
4.1. REQUISITOS LEGAIS

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

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

4.1.3. Lei 10.406/2002 — Codigo Civil.

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

4.2. REQUISITOS DE NEGOCIO

4.2.1. Disponibilizagdo de espago fisico adequado para o funcionamento provisorio do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicura, durante o periodo de reforma do imével atualmente
utilizado pela unidade, de modo a assegurar a continuidade dos servigos e atendimentos
socioassistenciais prestados a populagdo referenciada.

4.2.2. Para atendimento dessa necessidade, foi realizada prospecgdo de imoveis disponiveis na regiao
de referéncia do CRAS Xicurt, considerando, especialmente, a localizacdo, a proximidade com a
populagdo atendida e as caracteristicas necessarias ao funcionamento provisorio da unidade. A partir
desse levantamento, foi identificado o imoével situado na Rua Xicuru, n° 10-A, Vila Xicuru - 4°
Distrito, Caruaru/PE, cuja utilizagdo deverd ser precedida da verificacdo de sua adequagdo as
necessidades da unidade, especialmente quanto as caracteristicas fisicas e funcionais, as condi¢des de
conservacdo, acessibilidade, seguranca e demais requisitos necessarios ao desenvolvimento das
atividades do CRAS.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. SOLUCOES ENCONTRADAS

5.1.1. O levantamento de mercado consiste na prospec¢do e analise das alternativas possiveis de
solugdes para atendimento da necessidade administrativa, procedendo-se, quando aplicavel, a analise
de contratagdes similares realizadas por outros 6rgdos e entidades, com o objetivo de identificar
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solugdes, metodologias ou modelos de contratacdo que possam atender de forma mais adequada a
necessidade identificada.

5.1.2. Conforme exposto na descrigdo da necessidade, a demanda decorre da necessidade de assegurar
a continuidade do funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicuru,
durante o periodo em que o imdvel atualmente utilizado pela unidade permanecer indisponivel em
razdo da realizag¢do de obras de reforma. A solucdo devera possibilitar a manutengdo das atividades e
dos atendimentos socioassistenciais prestados a populagdo referenciada, em carater temporario e em
condic¢odes adequadas de funcionamento.

5.1.3. Cabe ressaltar que, para o atendimento da necessidade identificada, deverdo ser avaliadas
previamente as seguintes possibilidades:

I — utilizacao de imovel proprio da Administracdo Publica, mediante disponibiliza¢do de espaco
integrante do patriménio municipal que apresente condi¢cdes compativeis com o funcionamento
provisorio do CRAS Xicuruy;

II — construciio de imovel proprio, mediante implantacdo de nova estrutura fisica destinada ao
funcionamento da unidade; e

IIT — modelos de loca¢do de imével, compreendendo:

a) locagdo de imovel que ja apresente condi¢cdes adequadas para utilizagdo, sem necessidade de
intervengoes relevantes para o inicio das atividades; ou

b) locacdo de imodvel que demande adequagdes, reforma ou adaptacdo para atendimento das
necessidades da Administracao, inclusive mediante contratagdo de imovel sob medida (built to suit),
quando cabivel, podendo o custo das intervencdes, conforme o modelo adotado e as condicdes
estabelecidas, ser:

b.1) reembolsado ao locador; ou
b.2) incorporado ao valor pago mensalmente a titulo de aluguel.

5.1.4. Na avaliacdo das alternativas deverao ser consideradas as condigdes concretas de atendimento
da necessidade, especialmente quanto a possibilidade de disponibilizagio do espago em prazo
compativel com a realizacdo da reforma do imoével atualmente utilizado pelo CRAS Xicurtl, a
adequacdo da solugdo ao carater temporario da demanda e & viabilidade técnica e econdmica de sua

implementacdo.

5.1.5. A partir da analise das alternativas disponiveis, devera ser definida a solu¢do que melhor atenda
ao interesse publico, considerando a continuidade dos servigos socioassistenciais, a adequacao do
espaco as atividades desenvolvidas pelo CRAS Xicurd, a razoabilidade dos custos envolvidos ¢ a
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compatibilidade da solu¢ao com o periodo de indisponibilidade do imével atualmente utilizado pela
unidade.

5.2. UTILIZACAO DE IMOVEIS PROPRIOS DA ADMINISTRACAO E POSSIBILIDADE
DE REFORMA E CONSTRUCAO

5.2.1. A solucdo menos onerosa, em tese, seria a utilizagdo de imoével proprio da Administragdo
Publica. Contudo, nao foi identificado imdvel integrante do patriménio municipal que esteja
disponivel e reiina condicoes compativeis com o funcionamento provisério do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social - CRAS Xicuru, especialmente quanto a localizagdo, ao acesso, ao
espaco fisico e a estrutura necessaria para o desenvolvimento das atividades da unidade durante o
periodo de reforma do imével atualmente utilizado.

5.2.2. A construgdo de uma nova edificacdo, por sua vez, além de demandar investimento inicial
significativo, envolveria etapas de planejamento, defini¢cdo ou disponibilizag@o de terreno, elaboracao
de projetos, procedimentos de contratacdo, execucao e fiscalizacdo da obra, bem como a preparagio
do espaco para o inicio das atividades. Tais providéncias demandariam prazo incompativel com a
necessidade de disponibilizagdo de espaco fisico em tempo habil para assegurar a continuidade dos
atendimentos socioassistenciais durante a reforma do imovel atualmente utilizado pelo CRAS Xicuru.

5.2.3. A disponibilidade de espago adequado e funcional para o funcionamento provisorio da unidade
mostra-se imprescindivel para atender ao interesse publico, especialmente em razao da necessidade de
manutengdo dos servigos e atendimentos socioassistenciais prestados a populagdo referenciada.
Embora a construgdo de imdvel proprio pudesse, em tese, representar vantagem patrimonial de longo
prazo para o Municipio, essa alternativa ndo se mostra compativel com o carater temporario da
necessidade ora identificada, decorrente da indisponibilidade transitéria das atuais instalagoes.

5.2.4. Dessa forma, diante da necessidade de solugdo em prazo compativel com a execucao da reforma
e da inexisténcia de imovel publico disponivel e adequado para atendimento da demanda, a utilizagdo
de imovel ja existente e disponivel para uso temporario mostra-se mais compativel com as necessidades
atuais da Administragdo, devendo ser avaliada, na sequéncia, a alternativa de locacao e suas respectivas
modalidades.

5.3. MODELOS DE LOCACAO
5.3.1. Locacio de Imdvel sem adequagdes
Vantagens:

1. Custo Inicial Menor: A locagdo de imovel 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, modifica¢des
ou adaptagdes necessarias ao espago.

2. Rapidez na Disponibilidade: O imdvel pode ser ocupado imediatamente ou com muito menos
tempo de espera, ja que nao ha necessidade de processos de adequag@o que possam atrasar a ocupagao
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efetiva. Isso ¢ vantajoso quando hd demandas urgentes e a necessidade de iniciar operacdes
rapidamente.

3. Menor Complexidade Administrativa: A locagao sem adequagdes evita a mobilizagdo de equipes
da Administragdo Publica, como as da Gestao de Engenharia ou Infraestrutura da STURB, para elaborar
projetos de reforma e orcamento. Isso reduz a carga administrativa e o tempo de execug@o do processo.

4. Menos Risco de Mudancgas Inesperadas: Como o imodvel 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 locagao.

Desvantagens:

1. Impossibilidade de Personalizacdo: O imével pode ndo atender a todas as necessidades especificas
da Administragdo Publica ou do servigo a ser prestado. Isso pode resultar em dificuldades para adaptar
0 espaco as demandas do 6rgdo, comprometendo a funcionalidade e a eficiéncia do local.

2. Espaco Inadequado: Caso o imdvel ndo tenha a estrutura necessaria para o funcionamento das
atividades do 6rgao, ele pode se tornar inadequado ao longo do tempo, impactando negativamente as
operagoes e a qualidade do atendimento prestado.

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

4. Limitada Flexibilidade: Sem a possibilidade de adequar o imo6vel ao longo do contrato, pode ser
mais dificil para a Administracdo Publica realizar ajustes ou melhorias conforme as necessidades
evoluem. Isso pode gerar frustragdo ou dificuldades operacionais no futuro.

5. Risco de Niao Atender aos Padrées Necessarios: Sem as reformas ou adequacdes necessarias, o
imével pode ndo cumprir todos os requisitos legais ou técnicos exigidos para o funcionamento
adequado do 6rgao, comprometendo a conformidade com regulamentagdes e politicas publicas.

A locacdo de imdvel sem adequagdes oferece vantagens em termos de custos iniciais reduzidos e
disponibilidade rapida, mas pode representar desafios no longo prazo, especialmente se o imovel nao
atender plenamente as necessidades operacionais da Administragao 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. Locacio de Imdvel com adequacdes

Vantagens:
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1. Personalizacio e Adequacao as Necessidades: A locagao de imovel com adequagdes permite que
o espago seja moldado conforme as necessidades especificas da Administracdo Publica, garantindo que
o local atenda plenamente as fungdes que serdo desempenhadas, como acessibilidade, divisdes de
espacgos, instalagdes elétricas e outras demandas operacionais.

2. Melhoria na Funcionalidade e Eficiéncia: Com as modificagoes adequadas, o imovel pode
oferecer condi¢des ideais de trabalho, aumentando a eficiéncia operacional dos 6rgdos e servicos
publicos. A infraestrutura adequada contribui para um ambiente mais produtivo e confortavel para os
servidores e usuarios.

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

4. Maior Flexibilidade no Uso: O imovel, ap6s as adequagdes, estard 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 Adequacio: 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 0 processo
seja realizado de forma eficiente, alinhando-se as necessidades da Secretaria.

Desvantagens:

1. Custo Inicial Mais Alto: O custo da locagdo de imovel com adequagdes tende a ser mais elevado,
uma vez que envolve investimentos em reformas, adaptagdes ou até construgdes, o que implica em um
aumento no valor do aluguel e custos extras com a execug@o das modificacdes.

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 ocupacao do espaco.

3. Maior Complexidade Administrativa: A locacdo de imovel com adequagdes exige um processo
mais complexo, com a mobiliza¢ao de equipes para elaborar projetos, orcamento, fiscalizagdo das obras
¢ monitoramento da execu¢do das reformas. Isso implica em mais tempo e esfor¢o para a
Administracdo 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 operagdo da unidade.

A locacdo de imo6vel com adequacdes oferece vantagens significativas em termos de adequagdo as
necessidades operacionais, mas traz consigo um custo inicial mais alto e um tempo de espera maior. A
decisdo sobre esse tipo de locagdo depende do equilibrio entre a necessidade de um espago funcional e
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a viabilidade de arcar com 0s custos e prazos necessarios para as adequacdes.

5.3.3. Locacio de Imdvel sob medida (built to suit)

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

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

Segue abaixo as modalidades possiveis para essa espécie de locagdo:
5.3.3.1. Locaciao de Imovel com reforma encomendada e reembolso ao locador
Vantagens:

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

2. Imé6vel Pronto para Uso: Ao final da reforma, o imovel serd entregue de acordo com as
especificacdes desejadas, sem a necessidade de ajustes futuros, o que possibilita a utilizagcdo imediata
do espaco para o desempenho das atividades do 6rgdo, sem interrupgdes ou reformas adicionais durante
a vigéncia do contrato.

3. Garantia de Conformidade e Acessibilidade: Reformas especificas podem garantir que o imovel
atenda aos requisitos de acessibilidade, seguranca e outros aspectos que nao estariam garantidos em
um imo6vel sem modificagdes, atendendo as regulamentagdes e normas aplicaveis.

4. Reduciio de Custos com Adequacdes Futuras: Como a reforma serd feita logo apos a assinatura
do contrato, o imovel ja estara adequado as necessidades do orgdo, evitando custos adicionais durante
a locag@o para ajustes ou modificagdes posteriores.

5. Reducao do Risco de Inadaptacio: A reforma encomendada permite que o imével seja projetado
de forma que atenda as especificagdes exatas do projeto, reduzindo o risco de inadequacdo do espago

ao longo da locagdo.

Desvantagens:

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/OEE7-4738-AB33-5247 e informe o cédigo OEE7-4738-AB33-5247
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1. Aumento dos Custos Iniciais: A loca¢do 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 inclusdo de custos de reforma no valor do aluguel ou como
reembolso direto.

2. Maior Tempo de Espera para Ocupacio: O imével s6 podera ser ocupado apos a conclusdo da
reforma, o que pode gerar atrasos no inicio das atividades. Esse fator ¢ uma desvantagem quando ha
uma necessidade urgente de ocupar o espaco e iniciar os trabalhos.

3. Complexidade Administrativa: A gestdo de reformas implica em maior complexidade
administrativa para o Poder Executivo, incluindo o acompanhamento do progresso das obras,
verificagcdes 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 orgamento
estimado, ha sempre o risco de custos imprevistos durante a execucdo das obras, como ajustes nos
projetos, mudangas no mercado de materiais ou necessidade de modificagdes adicionais, o que pode
impactar o orgamento e o valor final da locagao.

5. Risco de Interrup¢does durante a Reforma: Durante a execucdo da reforma, pode haver
contratempos ou atrasos, o que prejudicaria o cronograma de entrega do imoével. Isso pode levar a
situagdes em que o imovel ndo esteja pronto para uso na data acordada, afetando a operacionalizacao
do servigo.

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

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

5.3.3.2. Locacao de Imével com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel
Vantagens:

1. Soluc¢io Imediata e Comodidade: A incorporacdo do custo da reforma ao valor do aluguel permite
que a Administracdo tenha uma solugdo completa e imediata para as suas necessidades, sem a
necessidade de desembolsos extras para a realizagdo das obras. O imdvel estard adequado para uso
apos a reforma, sem custos adicionais durante o periodo de locagéo.

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/OEE7-4738-AB33-5247 e informe o cédigo OEE7-4738-AB33-5247
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2. Previsibilidade Financeira: Como o custo da reforma estd embutido no valor do aluguel, a
Administracdo tem maior previsibilidade dos custos totais, facilitando o planejamento orcamentario e
evitando surpresas financeiras com custos imprevistos durante o periodo de locagao.

3. Entrega do Imével Pronto para Uso: Ao contratar a locacdo com reforma, o imdvel serd 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 imodvel completamente personalizado, adequado as suas
necessidades especificas, sem as limitagdes de um imovel "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 Administracao evita o processo burocratico de reembolso ou negociagao separada para a
execucdo de reformas, simplificando a gestdo do contrato e evitando etapas adicionais.

Desvantagens:

1. Custos Elevados: A principal desvantagem dessa modalidade € o custo total de locag@o ser maior,
devido a inclusdo 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 estd embutido
no valor do aluguel, ha menos flexibilidade para renegociar o preco durante a vigéncia do contrato. Se
os custos do aluguel forem altos devido as reformas, o locatario ficara limitado a esse valor acordado,
mesmo que as condi¢des do mercado ou as necessidades mudem.

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

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

5. Imprevisibilidade em Relagao ao Prazo de Entrega: Embora a reforma seja encomendada, o prazo
de entrega do imdvel pode ser afetado por imprevistos na execucdo das obras. Isso pode atrasar a
ocupagdo do imével e afetar a operacionalizagdo das atividades do 6rgdo publico.

6. Possibilidade de Dificuldades na Reversio de Alteragoes: Se houver necessidade de devolver o
imdvel em suas condigdes originais ao final da locacdo, as adequagdes realizadas durante a reforma

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/OEE7-4738-AB33-5247 e informe o cédigo OEE7-4738-AB33-5247
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poderdo precisar ser revertidas, gerando custos adicionais. Isso pode aumentar a complexidade e o
custo de finalizagcdo do contrato de locagao.

A locagdo de imdvel com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel pode ser uma
solucdo pratica para atender as necessidades imediatas da Administragdo Publica, proporcionando um
imovel adequado sem a necessidade de desembolsos adicionais. No entanto, essa modalidade implica
em custos mais elevados e menor flexibilidade financeira, além de depender da boa execugdo das
reformas por parte do locador. O modelo ¢ ideal quando a personalizagao do imodvel ¢é essencial e a
Administragdo esta disposta a assumir os custos adicionais para garantir a adequagao do espago.

5.4. ANALISE DA SOLUCAO ESCOLHIDA

Diante da necessidade de assegurar a continuidade do funcionamento do CENTRO DE
REFERENCIA DE ASSISTENCIA SOCIAL — CRAS XICURU durante o periodo de reforma do
imével atualmente utilizado pela unidade, foram analisadas as alternativas disponiveis para
atendimento da demanda, considerando o carater temporario da necessidade, o prazo necessario para
disponibilizacdo do espaco, a adequagdo as atividades desenvolvidas pelo CRAS e os custos
envolvidos.

A utilizacdo de imovel proprio da Administracdo ndo se mostrou viavel, diante da
inexisténcia de imovel publico disponivel que retina, de forma compativel, as condi¢des necessarias
ao funcionamento provisorio da unidade e & manutencao dos atendimentos a populacao referenciada.

A constru¢do de nova edificagdo, por sua vez, ndo se mostra adequada ao caso concreto,
considerando o carater temporario da necessidade e o prazo necessario para planejamento, contratagao
e execugdo da obra, além dos investimentos envolvidos, incompativeis com a necessidade de
disponibilizacdo de espago em tempo habil para assegurar a continuidade dos servigos durante a
reforma do imével atualmente utilizado.

No ambito das alternativas de locagdo, foi considerada a possibilidade de utilizagdo de
imdvel ja existente e disponivel, bem como a necessidade de realizacdo de adequacdes ou reformas
para sua utilizagdo. A locacio de imovel sem adequagcdes mostra-se mais adequada quando o
espaco ja apresenta condicdes fisicas e funcionais compativeis com as atividades da unidade,
permitindo sua disponibiliza¢do em menor prazo e evitando a necessidade de realizagdo de
intervengodes que impliquem custos adicionais, prazo de execugao e responsabilidades especificas para
a Administragao.

Nesse contexto, foi realizada prospeccao de imdveis disponiveis na regido de referéncia
do CRAS Xicuri, considerando a necessidade de manutencdo do atendimento da populagdo no
territério ¢ a busca por espaco compativel com o funcionamento provisorio da unidade. Como
resultado da prospeccao, foi identificado o imével situado na Rua Xicuru, n° 10-A, Vila Xicurua — 4°
Distrito, Caruaru/PE, o qual foi submetido a avaliagdo quanto a sua adequagéo para o atendimento
da necessidade administrativa.

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/OEE7-4738-AB33-5247 e informe o cédigo OEE7-4738-AB33-5247
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A anélise da solu¢do considera, ainda, as informagoes constantes do Laudo de Avaliacao
elaborado pelo Setor de Avaliacoes Imobilidrias da Secretaria da Fazenda do Municipio de
Caruaru, de modo a verificar a compatibilidade do imdvel com a finalidade pretendida ¢ a
razoabilidade do valor locaticio em relagdo aos parametros de mercado.

A escolha pela locacdo de imovel sem adequacoes decorre, portanto, da possibilidade de
utilizacdo de estrutura ja existente, sem necessidade de intervengdes relevantes para o inicio das
atividades, proporcionando maior celeridade na disponibilizagdo do espago e reduzindo custos, riscos
e etapas relacionadas a execugado de reformas ou adaptagdes. A solugdo também se mostra compativel
com o carater temporario da necessidade, uma vez que se destina a assegurar o funcionamento do
CRAS Xicuru enquanto perdurar a indisponibilidade do imével atualmente utilizado em razdo das
obras de reforma.

Diante do exposto, € apds a analise das alternativas disponiveis, a Secretaria considera que a
solu¢do mais vantajosa para assegurar o funcionamento provisoério do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social - CRAS Xicuri consiste na LOCACAO DE IMOVEL SEM ADEQUACOES,
por possibilitar a disponibilizagdo de espago fisico em prazo compativel com a necessidade
administrativa, sem a necessidade de implantagdo de nova estrutura ou realizacdo de intervencdes
prévias, assegurando condi¢cdes para a continuidade dos servigos e atendimentos socioassistenciais
prestados a populagdo referenciada durante o periodo de reforma do imdvel atualmente utilizado pela
unidade.

6. ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

6.1. Conforme a descri¢do da necessidade e considerando que a demanda se refere ao funcionamento
provisorio do Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CRAS Xicura durante o periodo de reforma
do imével atualmente utilizado pela unidade, estima-se a necessidade de 01 (um) imével, em condigdes
adequadas para atender as atividades e aos servicos socioassistenciais desenvolvidos pela unidade,
conforme os requisitos anteriormente estabelecidos.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

7.1. Considerando as informagdes constantes do Laudo de Avaliagdo realizado pelo Setor de
Avaliagdes Imobiliarias da Secretaria da Fazenda do Municipio de Caruaru, foram apurados os
seguintes valores para a estimativa locaticia do imdvel, considerando intervalo de confianca de 80%:

e Limite inferior: R$ 1.193,15 (mil cento e noventa e trés reais e quinze centavos) mensais;

o Estimativa central: RS 1.328,22 (mil trezentos e vinte e oito reais e vinte e dois centavos)
mensais; €

o Limite superior: R$ 1.497,21 (mil quatrocentos e noventa e sete reais e vinte € um centavos)
mensais.

7.2. Considerando a estimativa central apurada no laudo, o valor estimado para o periodo de 06 (seis)
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meses corresponde a R$ 7.969,32 (sete mil, novecentos e sessenta e nove e trinta e dois centavos).

7.3. Para fins de referéncia do valor maximo mensal da contratacdo, considera-se o limite superior de
RS$ 1.497,21, conforme intervalo de confianga de 80% estabelecido no Laudo de Avaliagdo,
correspondente ao valor global maximo estimado de R$ 8.953,26 (oito mil, novecentos e cinquenta
e trés reais e vinte e seis centavos) para 06 (seis) meses.

8. DETALHAMENTO DA SOLUCAO ESCOLHIDA

8.1. Considerando o levantamento realizado ¢ a necessidade identificada, a solugdo escolhida consiste
na locacao de imovel sem adequacdes, destinado ao funcionamento provisorio do Centro de Referéncia
de Assisténcia Social — CRAS Xicuru, durante o periodo de reforma do imoével atualmente utilizado
pela unidade, de modo a assegurar a continuidade dos servigos e atendimentos socioassistenciais
prestados a populagao referenciada.

8.1.2. A contratagdo sera processada por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V,
da Lei Federal n° 14.133/2021, diante da inviabilidade de competi¢ao decorrente das caracteristicas de
localizagdo e de instalagdes do imovel selecionado, observados os requisitos estabelecidos no § 5° do
mesmo dispositivo legal.

8.2. Para atendimento da necessidade, foi identificado o imovel situado na Rua Xicuri, n° 10-A, Vila
Xicuri - 4° Distrito, Caruaru/PE, cuja localizacao se mostra compativel com o territorio de atuacao
do CRAS Xicurt, favorecendo a manutengdo do acesso da populagdo referenciada aos servicos
socioassistenciais durante o periodo de funcionamento provisorio da unidade.

8.3. Conforme avaliagdo realizada, o imdvel apresenta condigdes fisicas e funcionais compativeis com
as atividades desenvolvidas pelo CRAS, possibilitando a realizacdo de atendimentos individuais e
coletivos, atividades administrativas, reunioes e demais agoes inerentes ao funcionamento da unidade,
além de apresentar condi¢cdes adequadas quanto a acessibilidade, seguranca, salubridade, ventilagao,
iluminagdo e funcionalidade.

8.4. O imodvel encontra-se em condigdes de utilizagdo para a finalidade pretendida, ndo sendo
necessarias adequacdes ou intervencoes relevantes para o inicio das atividades, circunstincia que
possibilita sua disponibilizagdo em prazo compativel com a necessidade administrativa ¢ com a
continuidade dos atendimentos durante a reforma do imovel atualmente utilizado pelo CRAS Xicuru.

8.5. A solu¢do contempla a utilizagdo temporaria do imovel durante o periodo necessario a conclusio
das obras de reforma das instalagdes atualmente ocupadas pela unidade, observadas a vigéncia da
contratacdo e as demais condi¢Oes estabelecidas no instrumento contratual.

8.6. Dessa forma, a locacdo do imovel identificado mostra-se adequada a necessidade administrativa,
por possibilitar a manuten¢do das atividades e dos atendimentos socioassistenciais do CRAS Xicurt
em espago compativel com suas finalidades, durante o periodo de indisponibilidade do imovel
atualmente utilizado, evitando a interrupg¢do dos servigos prestados a populacao referenciada.
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9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

9.1. Nao se aplica o parcelamento da contratagdo, considerando as caracteristicas do objeto, que
consiste na locagdo de um unico imével destinado ao funcionamento provisoério do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social - CRAS Xicuru. A divisdo do objeto em parcelas distintas mostra-
se inviavel, uma vez que a contratagdo se refere a disponibilizacdo integral de um espaco fisico Unico,
cuja estrutura e funcionalidade devem atender conjuntamente as necessidades de funcionamento da
unidade durante o periodo de reforma do imével atualmente utilizado.

10. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

10.1. Para a formalizagdo da contratagdo, deverdo ser adotadas as providéncias necessarias a adequada
instrugdo e regularidade do processo, destacando-se:

1. Elaboracio e Assinatura do Contrato de Locac¢ao: O contrato de locacdo deve ser redigido
com base nas condicdes acordadas entre as partes, respeitando as disposicdes legais e o objeto
contratual. Esse documento precisa ser formalizado com a assinatura tanto do locador quanto do
locatério (representante da administragao publica).

2. Vistoria do Imével: Antes da assinatura do contrato, é essencial realizar uma vistoria no
imovel para assegurar que as condicdes fisicas e estruturais atendem as necessidades especificadas no
Termo de Referéncia e para documentar o estado do imovel. Isso deve ser registrado em relatorio, que
deve ser assinado pelas partes.

3. Elaboracdo do Termo de Entrega das Chaves: Apds a assinatura do contrato e a vistoria,
deve ser formalizado o Termo de Entrega das Chaves, documento que define a data de inicio da locacdo
e atesta que o imovel foi entregue nas condi¢des acordadas.

4. Comprovacio 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 informacdes devem
constar nos documentos anexados ao processo de contratagdo.

5. Acompanhamento e Fiscalizacdo: Deve ser designado um responsavel ou comissdo para
acompanhar a execugdo do contrato, fiscalizando o cumprimento das clausulas contratuais,
principalmente a qualidade da prestac@o do servigo e o cumprimento dos prazos e valores acordados.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

11.1. Em razdo da solucdo definida no presente Estudo Técnico Preliminar, ndo foram identificadas
contratagdes correlatas e/ou interdependentes indispensaveis a loca¢do do imodvel destinado ao
funcionamento temporario do Centro de Referéncia de Assisténcia Social - CRAS Xicuru.

11.2. A locacdo do imovel mostra-se suficiente para atender a necessidade de disponibiliza¢do de
espaco fisico para a continuidade das atividades do CRAS Xicuru durante o periodo de reforma do
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imovel atualmente utilizado pela unidade, ndo estando sua execugao condicionada a realizagao de outra
contratagdo especifica.

11.3. Eventuais despesas decorrentes da utilizagao regular do imoével, bem como a disponibilizagao de
mobiliario, equipamentos e demais recursos necessarios ao funcionamento da unidade, quando
aplicaveis, serdo tratadas no ambito das estruturas e dos recursos disponiveis pela Administracdo, ndo
caracterizando, neste momento, contratagdo interdependente da locagao.

11.4. Dessa forma, ndo se identifica contratacdo cuja execu¢@o constitua condicdo necessaria para a
efetivacdo da solugdo proposta, podendo a locagdo atender diretamente a necessidade de manutencao
do funcionamento do CRAS Xicuru durante a indisponibilidade temporaria do imével atual.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS

12.1. Com a presente contratagdo, espera-se alcangar os seguintes resultados:

A) Viabilizar a instalag@o e o regular funcionamento do Centro de Referéncia de Assisténcia Social —
CRAS Xicuru em imével adequado durante o periodo de reforma do espago atualmente utilizado pela
unidade, assegurando a continuidade dos servicos e atendimentos socioassistenciais prestados a
populagao referenciada;

B) Evitar a interrup¢do ou descontinuidade das atividades desenvolvidas pelo CRAS Xicuru em
decorréncia da indisponibilidade tempordria do imdvel atual, garantindo a manutencdo dos
atendimentos individuais e coletivos e das demais agdes desenvolvidas pela unidade;

C) Disponibilizar espaco fisico com condigdes adequadas de seguranca, acessibilidade, salubridade e
funcionalidade, compativel com as atividades realizadas pelo CRAS e com as necessidades dos
usuarios e profissionais da unidade;

D) Manter o atendimento em localizagdo compativel com o territorio de referéncia do CRAS Xicuru,
favorecendo o acesso da populacdo aos servigos socioassistenciais e reduzindo os impactos decorrentes
da transferéncia temporaria da unidade;

E) Proporcionar condi¢des adequadas para a realizacdo dos atendimentos, atividades coletivas, acdes
administrativas e demais atividades inerentes ao funcionamento do CRAS Xicuru durante o periodo de
reforma;

F) Assegurar que a execugdo da reforma do imodvel atualmente utilizado possa ocorrer sem
comprometer a prestacdo dos servigos socioassistenciais, conciliando a realizacdo das intervengdes
necessarias com a manutencao do atendimento a populagao.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

13.1. Considerando a natureza da contratacdo, destinada a locacdo de imodvel ja existente para o
funcionamento temporario do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicuru, ndo sio
identificados impactos ambientais significativos diretamente decorrentes da solugdo pretendida.

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/OEE7-4738-AB33-5247 e informe o cédigo OEE7-4738-AB33-5247

<
14
|
o
4
w
(T8
0
w
>
-
<
w
z
<
=l
o
<
'_
)
w
x
w
[T
=
=z
z
|
bl
I
o
0
(%]
Q
o
—
S
o
o
T
@

@prefcaruaru Praca Pedro de Souza, 30
/prefeituradecaruaru Nossa Sra. das Dores, Caruaru-P 1)

www.caruaru.pe.gov.br CEP: 55.002-11




PREFEITURA

SECRETARIA DE
ASSISTENCIA SOCIAL by qRUqRu
E COMBATE A FOME

13.2. A utilizagdo de edificagdo ja existente reduz a necessidade de intervengdes construtivas de maior
porte e, consequentemente, a geracdo de residuos, o consumo de materiais de construcdo e outros
impactos que poderiam decorrer da implantacao de nova edificagdo.

13.3. Durante a utilizacdo do imoével, deverdo ser observadas praticas voltadas ao uso racional de
recursos, especialmente quanto ao consumo de agua e energia elétrica, bem como a adequada destinagao
dos residuos gerados pelas atividades da unidade, em conformidade com as praticas adotadas pela
Administragao.

13.4. Eventuais adequagdes necessarias a utilizacdo do imovel deverdo, sempre que possivel, priorizar
solucdes de menor impacto, com racionalizagdo do uso de materiais e adequada destinagao dos residuos
eventualmente gerados.

13.5. Dessa forma, considerando que a solugdo envolve a utilizagdo de imoével ja edificado e que ndo
demande intervengoes estruturais de grande porte, a locacdo apresenta impacto ambiental limitado, sem
prejuizo da adocdo de medidas de sustentabilidade e uso eficiente dos recursos durante o periodo de
ocupacao.

14. FUNDAMENTACAO LEGAL

14.1. A solugdo definida no presente Estudo Técnico Preliminar encontra amparo no regime de
contratagdo direta previsto na Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, especialmente no art. 74,
inciso V, que reconhece a inexigibilidade de licitacdo nas hipdteses em que a competigdo se revela
invidvel em razdo das caracteristicas singulares do imével cuja aquisicdo ou locagdo se pretende,
notadamente quanto as suas instalagdes e localizagao.

14.2. Dispoe o referido dispositivo legal:

Art. 74. E inexigivel a licitagio quando inviavel a competigdo, em especial
nos casos de:

(..)

V — aquisi¢ao ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.

14.3. A hipotese legal ndo decorre, portanto, da mera conveniéncia administrativa pela utilizagdo de
determinado imovel, mas da inviabilidade de competicio resultante da necessidade de escolha de
bem cujas caracteristicas especificas sejam determinantes para o atendimento da finalidade
publica pretendida. No caso em analise, a necessidade de funcionamento provisorio do CRAS Xicuru
durante a reforma de suas instala¢Ges atuais exige espago fisico que reuna caracteristicas compativeis
com as atividades socioassistenciais desenvolvidas pela unidade, especialmente quanto a localizagao,
inser¢do territorial, acesso da populagdo referenciada e adequagdo das instalagdes.

14.4. Além da caracterizagdo da hipétese de inexigibilidade, o § 5° do art. 74 da Lei Federal n°
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14.133/2021 estabelece requisitos especificos para a contratagdo de locagdo de imével com fundamento
no inciso V, nos seguintes termos:

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

I — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo
de amortizagdo dos investimentos;

IT — certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

I — justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser comprado
ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

14.5. No presente Estudo Técnico Preliminar, os elementos necessdrios ao enquadramento da
contratacdo na hipdtese prevista no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021 encontram-se
demonstrados nos capitulos proprios, especialmente quanto a necessidade administrativa, a analise
das alternativas disponiveis, 2 adequacao do imovel selecionado, a inexisténcia de imével publico
disponivel e a avaliacido de sua vantajosidade para a Administracio.

14.6. No presente caso, a escolha do imdvel situado na Rua Xicuri, n° 10-A, Vila Xicuru — 4° Distrito,
Caruaru/PE, esta vinculada a necessidade de assegurar a continuidade do funcionamento do CRAS
Xicurt durante o periodo de reforma do imovel atualmente utilizado pela unidade. A andlise da
localizagdo e das caracteristicas fisicas e funcionais do bem demonstra sua compatibilidade com o
territorio de referéncia da unidade e com as atividades socioassistenciais que nele serdo desenvolvidas.

14.7. A avaliacdo prévia do imével, realizada pelo setor competente da SEFAZ constitui elemento
essencial para a aferigdo da adequacdo economica da contratacdo, devendo ser considerada em conjunto
com as demais informagdes constantes dos autos. Do mesmo modo, a certificagdo quanto a inexisténcia
de imovel publico vago e disponivel apto a atender a necessidade e a demonstragdo das caracteristicas
que individualizam o imodvel escolhido constituem elementos necessarios a adequada caracterizagdo da
hipétese de contratagdo direta.

14.8. Assim, a contratacdo pretendida encontra-se juridicamente enquadrada na hipdtese de
inexigibilidade de licitacio prevista no art. 74, inciso V, da Lei Federal n° 14.133/2021,
condicionada a demonstracgao, nos autos, dos requisitos estabelecidos no § 5° do mesmo dispositivo, de
modo a evidenciar a inviabilidade de competicdo, a pertinéncia da escolha do imovel e a vantagem da
solugdo para a Administracdo.

15. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

15.1. A partir das informagdes levantadas, da necessidade identificada e da analise das alternativas
consideradas no presente Estudo Técnico Preliminar, conclui-se pela viabilidade da locagao do imével
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situado na Rua Xicuru, n° 10-A, Vila Xicuru — 4° Distrito, Caruaru/PE, para funcionamento
provisério do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicurt durante o periodo de reforma
do imovel atualmente utilizado pela unidade.

15.2. O imodvel identificado apresenta caracteristicas compativeis com as necessidades de
funcionamento do CRAS Xicuru, considerando, especialmente, sua localizagcdo em relagdo ao territorio
de referéncia da unidade, o acesso da populagao atendida, as dimensdes, a distribuicao e a funcionalidade
dos ambientes, bem como as condicdes de acessibilidade, seguranca, salubridade e conservagdo,
conforme os elementos técnicos constantes dos autos.

15.3. Entre as alternativas analisadas, a locacdo do imével mostra-se compativel com a natureza da
demanda, por possibilitar a utilizacdo de estrutura ja existente, em prazo adequado a necessidade
identificada, sem depender da constru¢do de nova edificacdo ou da realizag@o de intervencdes de grande

porte que possam retardar a disponibiliza¢ao do espaco.

15.4. A solugdao mostra-se igualmente adequada diante do carater temporario da necessidade, decorrente
da indisponibilidade do imovel atualmente utilizado pelo CRAS Xicura durante a execugdo da reforma.
A utilizag@o do imovel escolhido permitira a transferéncia provisoria das atividades e a manutencao dos
servigos socioassistenciais enquanto perdurar a impossibilidade de utilizagdo da estrutura atual.

15.5. A contratagdo permitira, portanto, compatibilizar a realizagdo da reforma do imdvel atualmente
utilizado com a continuidade dos servigos prestados pelo CRAS Xicuru, reduzindo os impactos da
transferéncia temporaria sobre os usuarios e preservando o acesso da populagdo referenciada aos
atendimentos socioassistenciais.

15.6. Diante do exposto, considerando a necessidade apresentada, as alternativas avaliadas e os
elementos técnicos e econdmicos constantes deste Estudo Técnico Preliminar, a Secretaria Municipal
de Assisténcia Social e Combate 2 Fome, por meio do Fundo Municipal de Assisténcia Social,
considera viavel e adequada a contrataciao direta por meio de inexigibilidade de licitacao para
locacao do imovel situado na Rua Xicuru, n° 10-A, Vila Xicuru — 4° Distrito, Caruaru/PE,
destinado ao funcionamento provisorio do CRAS Xicurt durante o periodo de reforma do imovel
atualmente utilizado pela unidade, visando assegurar a continuidade dos servicos e atendimentos
socioassistenciais prestados a populagio referenciada.

Caruaru, data da assinatura eletronica.

Jenniffer Estapliane Alves Ferreira
Gerente da Prote¢do Social Basica
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