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Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) que visa apresentar solugdo para locagdo de imovel destinado
ao abrigo de familia em necessidades extremas e urgentes de moradia no Municipio de Vigosa do Ceara,
assim como descrevero conjunto de caracteristicas e condigdes necessarias ao para atender as necessidades
habitacionais prioritariamente as familias em situagdo de vulnerabilidade social.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO:

1.1. A locagdo de um imdvel destinado ao abrigo de familia em necessidades extremas e urgentes de moradia
no Municipio de Vigosa do Ceara, se faz necessaria para garantir a protegio de individuos e familias para o
enfrentamento de uma vulnerabilidade social de carater eventual. Os beneficios eventuais sdo assegurados pela
Lei Municipal n® 532/2009 de 16 de fevereiro de 2009, contemplando o aluguel social, destinado as familias
desabrigadas, prioritariamente para aquelas que residirem em drea de risco, que serdo transferidas para moradia
segura, garantindo o direito & cidadania e promogéo da inclusdo social, ao assegurar o acesso a moradia
adequada para familia de baixa renda.

1.2. Além disso, atender as familias, principalmente aquelas em situagéo de vulnerabilidade social, € priorizar
a capacidade protetiva das familias, comprometido com o acompanhamento familiar e condigdes de
atendimento familiar e individual nos programas, projetos e servigos da politica puiblica de Assisténcia Social,
na rede SUAS.

1.3. Dessa forma, a contrata¢do da locagdo de imovel destinado ao abrigo de familia em necessidades extremas
e urgentes de moradia no Municipio de Vigosa do Ceara, é fundamental para garantir as familias expostas a
fatores de risco, sejam de natureza pessoal, social ou ambiental, qualidade de vida e melhoria aos servigos
prestados & populagéo.

2. PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

2.1. A presente contratagfo esta prevista no Plano Anual de Contrata¢des do Municipio de Vigosa do Ceara. O
processo em aprego se encontra previsto no planejamento plurianual deste drgdo para o atendimento das
politicas publicas, culturais e sociais, sendo assim inserida no PPA e consequentemente no PCA deste drgdo,
pois trata-se de contatagio que faz parte do mapa de contagdo em exercicios anteriores do municipio de Vigosa
do Ceara.

3. REQUISITOS DA CONTRATACAO
Os requisitos basilares para a presente contratagdo sdo divididos da seguinte forma:

3.1. REQUISITOS LEGAIS:

3.1.1. Lei Federal 14.133/21 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituigdo Federal, institui normas
para licitagdes e contratos da Administragdo Publica e d4 outras providéncias;

3.1.2. Lei Federal 8.245/1991 — Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos eos procedimentos a elas
pertinentes;

3.1.3. Decreto Municipal n° 080, de 28 de margo de 2023 — Estabelece normas sobre licitagdes, contratos
administrativos no 4mbito do Poder Executivo Municipal de Vigosa do Ceara;

3.1.4. Lei Federal 8.078/1990 — Dispde sobre a prote¢do do consumidor e dé outras providéncias;

3.1.5. Norma de Acessibilidade a edificagdes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos — NBR
9050/2020;

3.1.6. Lei 10.406/2002 — Cédigo Civil.

3.2. REQUISITOS DE NEGOCIO
3.2.1. Locagéo de um imdvel destinado ao abrigo de familia em necessidades extremas e urgentes
de moradia;
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- Built to suit retrata uma forma de locagdo personalizada, em uma tradugdo livre,significa “construido pr%P

adequar/servir”. Essa personalizagdo do imovel diz respeito tanto a construgdo como a reforma substancial,

surgida pela encomendado futuro locatdrio. Modelo de locagdio de longo prazo onde o imoével é

construido/reformado especificamente para as necessidades da Secretaria Municipal da Cidadania e Promog@o
Social, sendoencomendada a construgdo ou uma reforma do imdvel, para posteriormente, aluga-lo.

A=

4.2.2. Locacdo de imovel sob medida (built to suit)

{@@0

4.2.3. Locacéio de imovel com reforma encomendada e reembolso ao locador:

- Necessidade de elaboracdo de projetos (as built, arquitetonico, ar- condicionado, elétrico e logico) e
or¢amento estimativo da reforma pela Engenharia, analise do plano de investimento e plano de amortizagéo
pelos departamentos competentes, Necessidade de serem realizadas as etapas listadas acima para todos os
possiveis imdveis selecionados, podendo ser diversos imoveis, a fim néo restringir a ampla concorréncia, para
que seja possivel verificar a intengdo doproprietario em prosseguir com o modelo de locagéo;

- Risco de, durante a etapa de elaborag¢do de projetos e orgamento estimativo, os proprietarios dos imdveis
desistirem da locagdo por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do aluguel serem reajustados,
devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho realizado até o momento;

- Imdvel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria Municipal da Cidadania e Promogdo Social,
sem ser necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

4.2.4. Locacio de imével com reforma encomendada e custo incorporadoao valor do aluguel

- Imével ja entregue atendendo as especificagdes técnicas solicitadas;

- Recebimento do im6vel posterior a realizagdo das adequagdes, entdo, quandoda entrega do imoével, nédo
h4 necessidade de o mesmo ser revertido ascondi¢Ses originais;

- Imoével contratado j4 adequado as necessidades da Secretaria Municipal da Cidadania e Promogéo Social,
sem sernecessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

5. IMPACTOS AMBIENTAIS

Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento.

5.1. No caso de obras ou reparos para adequagdo do imodvel a ser locado a locataria devera obedecer aos termos
dos artigos 3° e 10° da Resolugio CONAMA n° 307,de 05/07/2002, a CONTRATADA devera providenciar a
destinagfio ambientalmente adequada dos residuos da construg8o civil originarios da contratagio, obedecendo,
no que couber, aos seguintes procedimentos:

5.1.1. Residuos Classe A (reutilizdveis ou reciclaveis como agregados): deverdoser reutilizados ou reciclados
na forma de agregados, ou encaminhados a aterros de residuos classe A de preservacéo de material para usos
futuros;

5.1.2. Residuos Classe B (recicldveis para outras destina¢des): deverdo ser reutilizados, reciclados ou
encaminhados a dreas de armazenamento temporario, sendo dispostos de modo a permitir a sua utilizagdo ou
reciclagem futura;

5.1.3. Residuos Classe C (para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias ouaplicagdes economicamente
viaveis que permitam a sua reciclagem/recuperagio): deverdo ser armazenados, transportados e destinados em
conformidade com as normas técnicas especificas; e

5.1.4. Residuos Classe D (perigosos, contaminados ou prejudiciais a satde): deverfio ser armazenados,
transportados, reutilizados e destinados em conformidade com as normas técnicas especificas.

5.2. Em nenhuma hipdtese a Contratada podera dispor os residuos origindrios da contratagdo em aterros de
residuos solidos urbanos, areas de “bota fora”, encostas, corpos d'dgua, lotes vagos e areas protegidas por Lei,
bem como em 4reas ndo licenciadas;

5.3. Observar, ainda, as seguintes diretrizes de carater ambiental:

5.3.1. Qualquer instalag@o, equipamento ou processo. situado em local fixo, que libere ou emita matéria para
a atmosfera, por emissio pontual ou fugitiva, utilizado na execucgio contratual, devera respeitar os limites
méaximos de emissdo de poluentes admitidos na Resolugdo CONAMA n° 382, de 26/12/2006, e legislacéo
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11.1. Pretende-se com essa contratagdo locar imovel para Secretaria Municipal da Cidadania e Pr&tm%c;% o .@66\'
Y

Social, conforme as especificagdes apontadas.
12. DESCRICAO DA SOLUCAO

12.1. Avaliando-se o presente estudo técnico preliminar — ETP verifica-se que para atender ao programa de
necessidades estipulado pela Secretaria Municipal de Cidadania e Promog#o Social necessitaria de um imdvel
com é4rea aproximada de 65 m?.

12.2. O ETP avaliou também, que o levantamento de mercado traz com possibilidadesde modelo de locagéo
(D) locagdo do imovel sem adequagdes, da forma que se encontra, sendo reformado posteriormente as custas
da Secretaria Municipal de Cidadania e Promog&o Social, caso haja necessidade, (II) locagéio de imovel sob
medida (built to suit), compreendida dentro deste modelo a locagdo de imdvel com reforma encomendada,
podendo ser o valor dareforma reembolsado ao locador ou incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel.
Conforme avaliamos para o caso em tela, a locagdo tradicional seria a mais eficiente para a pronta-
ocupagdo, haja vista as peculiaridades do Municipio sendo o modelo amplamente adotado pela cultura local.
12.3. Posto isto, a descri¢do completa da solugdo sera apresentada, mediante laudo de avaliagdo do bem
imdvel, de acordo com seu valor de mercado, por profissional habilitado em conformidade com a NBR 14.653,
podendo ser elaborado por terceiros, desde que acompanhado da Anotagdo de Responsabilidade Técnica —
ART ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT em anexo.

12.4. Devera ainda haver a comprovag#o da inexisténcia de imodveis plblicos vagos e disponiveis que atendam
ao objeto por meio de declaragdo emitida pela autoridade competente da secretaria.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

13.1. Do ponto de vista técnico, analisado por esta Comissdo, declara-se vidvel abusca por imdveis conforme
requisitos descritos na especificagéio técnica anexa.

Anexo I: - MAPA DE RISCO

Vigosa do Ceara-CE, 14 de outubro de 2024.
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Stelamaris Alves de Siqueira
Presidente da Comissdo de Avaliagdo de Imdveis
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ranciscp José da Silva Dourado
Membrp da Cofnissio de Avaliagdo de Iméveis
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Edilson Arvaﬁjof Passos
Membro Comisséo de A{'aliagﬁo de Imoveis
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Riscos do Processo de Contratagéo:

1 - RISCOS DO PROCESSO DE CONTRATACAO

Risco 01: Nio aprovaciio do processo de contratacio

Probabilidade: Baixa

Risco 01
Dano/Impacto: Prejuizo as metas da Aquisigdo de solugéio de protecdo de redes.
id Acéio Preventiva Responsaveis
Cumprir todas as exigéncias estabelecidas na
1 legislagdo para evitar a negativa no | Comissdo de Planejamento
prosseguimento da contratagdo.
Id Acdo de Contingéncia Responsaveis
Verificar os pontos reprovados e ajusta-los de
1 forma rapida a adequada para garantir a celeridade | Comiss&o de Planejamento
do processo.
Risco 02: Objeto contratado néo ser entregue ou atrasar
Probabilidade: | Baixa
Risco 02
Dano/Impacto: | Prejuizo ao erario
id Aciio Preventiva Responsaveis
1 Buscar lnf(?rmac;ﬁes sobre a confiabilidade do Comissio de Avaliacio de Iméveis
fornecedor junto ao mercado.
id Acio de Contingéncia Responsiveis
Notificar, advertir, cobrar e penalizar o
1 fornecedor pela ndo execucdo total ou parcial do Fiscal do Contrato
objeto contratado.
2 - RISCOS DA SOLUCAO DE TECNOLOGIA DA INFORMACAO
Risco 01: Adogéio de solugbes incompativeis com a demanda
Probabilidade: | Baixa
Risco 01

Dano/Impacto:

Nio atendimento da demanda proposta.
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Id Acdo Preventiva Responsdveis g :
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1 Realizado um estudo técnico preliminar, Comissiio de Planeiamento %75‘:,, o A - %\&
tecnologico e comparativo da solugdo escolhida. & cjam 3 Pp o?®
Id Aciéio de Contingéncia Responsaiveis
1 AdOt%r siste m,atxca' de avaliagdo que impeca a Comissdo de Avaliacdo de Imoveis
locagdo de imdvel inadequado para a demanda.
Risco 02: Erro no dimensionamento da solucéo
Probabilidade: | Baixa
Risco 02
Dano/Impacto: | Super dimensionamento ou sub dimensionamento da solugdo
Id Agdo Preventiva Responsaveis
Estudo de “cases” de sucesso ou uso da mesma - .
1 N Comiss&o de Planejamento
solugio.
Id Acio de Contingéncia Responséiveis
i Reformulagdo do dimensionamento e

especificagdo da solugdo.

Comisséo de Planejamento
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