PREFEITURA DE

SOBRAL

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP
1. Informag¢o6es Basicas
Numero do processo: P372748/2025
2. Descrigao da necessidade

Como é sabido o municipio vem mantendo um imével locado, localizado na rua Doutor
Jodo do Monte, n° 535, bairro Centro, Sobral/CE, CEP: 62010-220, onde atualmente abriga a
instalacdo e funcionamento da Secretaria da Conservagdo e Servigos Publicos. Por nao
possuir no rol de iméveis publicos, pertencentes ao patriménio municipal, nenhum imével,
cujas caracteristicas e localizagdo atenda as necessidades desta Secretaria, torna-se
imprescindivel a locagdo de um imovel que disponha de espaco e localizagao favoraveis para
o desenvolvimento das atividades finalisticas. Vale destacar que a finalidade da locacéo é
Unica e exclusiva para atender ao interesse publico, visto que o nao funcionamento da
Secretaria traria consequéncias graves a populagao pois, implicaria na impossibilidade de
execucdo das atividades pertinentes a este 6rgdo. Ademais destacamos que, a Lei Federal
14.133/2021, mais precisamente no art. 74, inciso V da referida norma, a administracéo
publica possui a discricionariedade de buscar para locacdo um imovel que se mostre
conveniente e que atenda a todas as finalidades da Secretaria que necessita do equipamento.
Nao bastante a isso é dever da administracdo pautar-se nos principios que regem a
administracdo publica, principalmente os da economicidade e legalidade. No caso em
apresso, a Secretaria da Infraestrutura por meio de Parecer Técnico de Avaliagao Imobiliaria
(em anexo) realizada por técnico, descreve através de fotos e memorial descritivo, as
condi¢bes do imével a ser locado, apresentando-se perfeitamente ajustado as necessidades
e demandas da Secretaria da Conservacao e Servigcos Publicos. Importante frisar, que foram
levadas em consideracao a localizagcdo do imoével, o acesso facil por vias publicas, a
apresentacao do espaco fisico necessario e principalmente o preco do aluguel. Nesse sentido,
bem se justifica o aluguel ora pleiteado pela administragdo publica visto as condi¢cdes da
avaliagao realizada por técnico da Secretaria da Infraestrutura. O imével possui espaco fisico
contendo: Térreo e area externa com 01 garagem, 09 salas, 01 recepc¢do, 04 banheiros, 01
cozinha, 01 deposito, 01 despensa, 01 quintal, 02 areas abertas e no Superior com 04 salas,
01 recepgdo, 01 banheiro, e esta localizado em rua pavimentada em terreno plano, boa
ventilagao, iluminacdo, é amplo e situado no centro da cidade, o que facilita a logistica e
movimentacao dos servidores e usuarios do equipamento. Constata-se desta forma que o
referido imovel esta plenamente adaptado as necessidades que hora nos apresenta,
considerando os fatores de precgo, espaco e localizagéo, o que condicionam a escolha. Desta
feita, tendo por base as informagdes do setor requisitante, é imprescindivel a necessidade da
referida locacdo, para dar continuidade aos servigos e atividades realizadas pela Secretaria
da conservacéao e Servigos publicos.

3. Area requisitante

Setor Requisitante: COORDENADORIA ADMINISTRATIVO FINANCEIRA

CPF: ***. 412.703-**
E-mail: hamiltonnascimento@sobral.ce.gov.br
Telefone: (88) 9440-2363

Coordenador:
Francisco Hamilton do Nascimento
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4. Descricao dos requisitos da contratagao

4.1. Do procedimento administrativo.

Inexigibilidade de licitagdo, amparada no inciso V, do art. 74, da Lei n°® 14.133/2021.

4.2. Da escolha do fornecedor

4.2.1. Alocacao do imdvel sera realizada de forma continuada com contratagao a ser realizada
por inexigibilidade de licitagdo, haja vista serem as caracteristicas da instalacdo e sua
localizacao essencial ao desenvolvimento das atividades finalisticas. Tal premissa tem como
base o Art. 74, Inciso V, da Lei n® 14.133/2021. O imo&vel a ser locado esta em perfeito estado
de conservacgao, conforme o informado no Parecer Técnico de Avaliagao Imobiliaria emitido
pela Secretaria da Infraestrutura (em anexo), constatando desta forma, que todas as
caracteristicas requisitadas no documento de formalizacdo de demanda, tais quais:
localizagao, estado de conservagao, seguranga, cumprimento da legislacdo de combate e
prevencao de incéndios, atendimento as normas de acessibilidade - disposi¢des da NBR
14653-1 e 14653-2 da ABNT, com preco dentro dos parametros estabelecidos no mercado
imobiliario. Nao serdo necessarias adaptacdes, neste primeiro momento, que sejam
imprescindiveis a utilizagdo do imdvel a ser locado, sendo desta forma, o local ideal para o
desenvolvimento das atividades inerentes a Secretaria. Além disso, foi solicitada consulta
acerca da disponibilidade do acervo municipal de bens iméveis desta Administracao Publica
junto a Secretaria do Planejamento, que emitiu declaragdo (em anexo) informando que nao
existe a disponibilidade de imdvel no patriménio municipal, com estrutura e dimensdes
adequadas para o funcionamento das atividades da Secretaria da Conservagao e Servigcos
Publicos. Por fim, fica constatado que o referido imével a ser locado, conforme caracteristicas
especificadas alhures, é o ideal para o atendimento as necessidades desta Administracao,
razao pela qual se faz necessaria a escolha do supracitado equipamento.

4.3. Requisitos necessarios para a execugao do contrato:

4.3.1. Da execugao:

4.3.2. A execugdo do objeto seguira a seguinte dindmica:

4.3.2.1. Inicio da execugédo do objeto dar-se a da emissédo da ordem de servigo ou documento
equivalente;

4.3.2.2. A execucgao do servico sera realizada conforme necessidade da SESEP.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. Perante a necessidade do objeto deste estudo, foi realizado o levantamento de mercado
no intuito de prospectar e analisar solugdes para a pretensa contratagdo, que atendam aos
critérios de vantajosidade para a Administracdo Publica sob os aspectos da conveniéncia,
economicidade e eficiéncia. Assim, foi feita uma pesquisa no mercado imobiliario no municipio
de Sobral/CE, onde pretende-se locar um imével para o funcionamento da Secretaria da
Conservagéao e Servigos Publicos (SESEP). Observou-se que, em matéria de solugédo para o
caso em questao, a Administracdo Publica em geral costuma adotar ao menos duas opgodes
para a execugao deste servico, sao eles:

SOLUCAO 1: AQUISICAO DE IMOVEL

No modelo de aquisigdo de imével, a Administragdo Publica adquire o imovel e assume todos
os custos decorrentes, construgdo ou imovel ja construido, reforma e manutencéo, essa
solucdo é adotada em situagdes especificas como, por exemplo, quando a locagao nao se

Para consultar, acesse https://proadi.sobral.ce.gov.br/documentoEletronico/consultar e infor€-DOC YiP5zCLT




PREFEITURA DE

SOBRAL

mostra uma opcao viavel, isto €, nao é localizado nenhum imével que se adeque as condigdes
necessarias para o funcionamento, nesse caso o referido imével para locagéo esta de acordo
com as condicoes pretendidas por essa Administragao.

SOLUCAO 2: LOCAGAO DE IMOVEL

De acordo com o modelo de locagéo de imével, o servigo consiste na disponibilizacdo de
imével pela contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante
os termos contratuais, uma vez que nao haja local de posse da administragao publica que
seja compativel com a sua necessidade. Este é o modelo mais representativo no d&mbito dos
orgaos da Administragao Publica municipal atualmente.

5.2. ANALISE DA SOLUCAO
Portanto, concluimos pela seguinte solugao:

Locacéao de imovel destinado para o funcionamento da Secretaria da Conservagao e Servigos
Publicos (SESEP), utilizando-se o critério de singularidade do imével a ser locado pela
Administracdo, evidenciando a vantajosidade sob os aspectos da conveniéncia,
economicidade e eficiéncia. Foi analisado na localidade onde se pretende locar o imével que
pudesse atender as necessidades do que se trata o objeto, considerado como sendo de facil
acesso aos usuarios, tanto pela localizacdo geografica, quanto pela utilizacdo que atende as
finalidades precipuas da contratacao pretendida. Visto que a Prefeitura Municipal n&o possui
imovel adequado para suprir a necessidade do objeto a opgao que mais se adequa € a locagao
do imovel e apds a realizagao do levantamento de mercado, restou identificado que ndo ha
outro imével com as mesmas condi¢cdes, assim somente o imoével aqui apresentado atende
os critérios pretendidos e atestamos a inexisténcia de outros imoéveis compativel com o padrao
pretendido.

6. VALOR E QUANTIDADE DA CONTRATAGAO

6.1. A tabela a seguir apresenta, a quantidade estimada e o valor da contratagao.

VALOR MENSAL VALOR ANUAL

ITEM ESPECIFICACAO UNIDADE QUANTIDADE (R$) (R$)

Servigco de locagao de imével urbano
para funcionamento da sede
1 administrativa da Secretaria da MES 12 R$ 3.500,00 R$ 42.000,00
Conservagéo e Servigos Publicos —
SESEP do Municipio de Sobral/CE.

VALOR GLOBAL R$ 42.000,00

6.2. Considerando o Parecer Técnico de Avaliagdo Imobiliaria emitido por técnico da
Secretaria da Infraestrutura que utilizou o método de avaliagao definido pela NBR 14653-1 e
14653-2 — Avaliagado de Bens (Parte 1. Procedimentos Gerais e Parte 2: Iméveis Urbanos) da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas- ABNT. Para o imdével avaliado, foi utilizado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerado o mais indicado pois
apresenta melhores resultados. Foi levada em considerag¢ao para determinacao do valor de
aluguel do imével uma pesquisa de mercado imobiliaria, e realizamos o devido tratamento dos
dados. Sendo assim diante disso o valor de locacdo imobiliaria dentro de um intervalo de
confianga. O valor mensal na presente data e nas condigcbes que se encontra o imovel foi
avaliado na quantia de R$3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais. O custo total da
contratagdo é de R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais), para o periodo de 12 meses.
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7. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Conforme evidencia-se no caso em analise, a escolha do imdvel baseia-se por ser um imével
que atende aos interesses da Administracdo e possui 0s requisitos necessarios para o
funcionamento da Secretaria da Conservacao e Servicos Publicos. Ademais, o imovel
escolhido é localizado em area estratégica, com facil acessibilidade e uma ampla rede de
outros servigos nos seus arredores: Centro de Saude da Familia, Museu Dom José, Igrejas,
supermercado, farmacias, entre outros. O processo de inexigibilidade em questao envolve a
locacdo de um imovel. Esta sugestado é respaldada pela notavel vantagem financeira que tal
modalidade oferece em comparagao a aquisicdo do imovel. O baixo custo associado a
locacgao torna-se evidente quando contrastado com os custos mais elevados envolvidos na
compra. Pontua-se que a escolha por esta solugao considerou outras possibilidades, tal como
a destinacdo de imovel proprio do Municipio. A opcdo nao vista como a mais adequada
considerando que o Municipio ndo possui imével com caracteristicas que se adequem ao
objetivo da locacdo. Outra possibilidade ventilada, foi aquisicdo de imovel pelo Municipio de
Sobral/CE para servir como sede administrativa da Secretaria da Conservagéo e Servigos
Publicos -SESEP. A opg¢ao, no entanto, representaria alto investimento ao municipio, que
necessariamente teria que concentrar altos valores para investir em prédio que seja adequado
para esta finalidade. As especificacbes do servigo a ser contratado estao indicadas no item
6.1 deste Estudo Técnico Preliminar. Assim, a locagado do imdvel foi considerada a opgao mais
adequada para necessidade em comento.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGCAO

8.1. Nao é aplicavel, em justificativa das caracteristicas da contratacao por se tratar de um
imével Unico e indivisivel, ndo ha de se falar em parcelamento do objeto.

9. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

9.1. Para esta solugdo nao ha contratagdes correlatas nem interdependentes que guardam
relacao/afinidade/dependéncia com o objeto desta locacdo pretendida, sejam elas ja
realizadas ou contratacdes futuras.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO

10.1. O processo em apreco encontra-se previsto no PCA — 2025 da Secretaria da
Conservacgao e Servigos Publicos.

11. RESULTADOS PRETENDIDOS

11.1. Para dar continuidade ao funcionamento de Secretaria da Conservagao e servigcos
publicos, que necessita de instalagbes amplas, que comporte todos os setores e atividades
finalisticas, que séo: Planejar, elaborar, compatibilizar, coordenar, monitorar e aprovar projetos
de infraestrutura e equipamentos publicos no Municipio de Sobral. Coordenar a relagao
institucional com érgaos e entidades dos demais entes federados para a execugao de obras
publicas. Articular-se com organizacdes governamentais ou nao governamentais para a
obtencdo de suporte técnico e financeiro visando a implantagdo de planos, programas e
projetos relativos as politicas de residuos sélidos, iluminagdo publica e limpeza urbana.
Planejar, coordenar, disciplinar, executar e operacionalizar as politicas publicas de limpeza
urbana. Planejar, coordenar, disciplinar e orientar a execugdo e operacdo das politicas
publicas de residuos sélidos, em consonéncia com as diretrizes dos 6rgaos e entidades
publicas ambientais integrantes do SISNAMA. Planejar, coordenar, disciplinar, executar e
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orientar as politicas publicas de iluminagao publica. Planejar, coordenar, orientar, monitorar e
executar atividades de conservacdo de vias publicas e desempenhar outras atividades
necessarias ao cumprimento de suas finalidades, bem como outras que Ihe forem delegadas.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

12.1. O imével deve estar em estado perfeito de servir ao uso a qual se destina a locacao,
deforma a garantir o bom funcionamento das atividades a serem desenvolvidas pela
Secretaria da Conservacgéo e Servigcos publicos. Nao havera necessidade de alteragcao no
espaco fisico, tendo em vista o tamanho dos espacos do imdvel serem suficientes ao fim que
se destina.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
13.1. Nao se aplica dada a natureza do objeto.
14. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

O presente Estudo Técnico Preliminar, considerando a analise das alternativas de
atendimento das necessidades elencadas pela area requisitante e os demais aspectos
normativos, conclui pela VIABILIDADE DA CONTRATACAO, uma vez considerados os seus
potenciais beneficios em termos de eficacia, eficiéncia e efetividade. Em complemento, os
requisitos listados atendem adequadamente as demandas formuladas, pelo que
RECOMENDAMOS o prosseguimento da pretensao contratual.
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JUSTIFICATIVA DA SINGULARIDADE DO IMOVEL
(art. 74, § 5° da lei 14.133/21)

INTERESSADO: PREFEITURA MUNICIPAL DE SOBRAL - SECRETARIA DA
CONSERVAGAO E SERVICOS PUBLICOS

LOCADOR: Artur Guimaraes Filho CPF: ***.136.093-**.

OBJETO: INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO PARA SERVIGO DE LOCAGAO DE IMOVEL
URBANO PARA FUNCIONAMENTO DA SEDE ADMINISTRATIVA DA SECRETARIA DA
CONSERVACAO E SERVICOS PUBLICOS - SESEP DO MUNICIPIO DE SOBRAL/CE.

Ao desempenhar as atividades publicas o Gestor deve tomar por base a
determinacgéo legal, mormente os preceitos principiolégicos que norteiam a geréncia dos
bens publicos, pois a Administragdo Publica, no contexto dindmico, dada a evolugédo dos
padrées a serem adotado pelos Poderes submetidos a Carta Magna, especificamente ao
caput do art. 37, sendo a impessoalidade, a legalidade, a publicidade, a moralidade, além de
outros, todos voltados para um bem maior que se tutela, que € o bem estar dos
jurisdicionados.

Especificamente no que concerne ao Principio da Eficiéncia, o Estado precisa estar
preparado para gerir de forma precisa o patriménio, recursos e as politicas publicas. Dentre
as vertentes oriundas da aplicacdo deste principio, pode-se mencionar a produtividade,
exigéncia pertinente por qualquer cidaddo aos orgdos publicos, mas para que a
Administragcao Publica e precisamente o municipio, demonstre produtividade, é preciso que
haja aparato, suporte tanto em relagao ao funcionalismo, quanto a estrutura fisica, ndo basta,
portanto, a divisao organizacional, é fundamental implementar esta organizacao.

Esta obrigatoriedade, com certeza, busca a propiciar uma solugdo sem a qual ndo se
conseguiria arregimentar o melhor contratante para a Administragdo Publica, que hoje, no rol
de seus principios, inclui o da eficiéncia, mormente em periodo em que se exige maior
conhecimento técnico para o exercicio do mister e seguranca dos atos administrativos.

DA CONDIGAO DA PROPOSTA

O Locador ¢é proprietario de um imével situado na rua Doutor Jodo do Monte, n°
535, bairro Centro, Sobral/CE, CEP: 62010-220,0 qual servira para uso nao residencial da
Secretaria da Conservagdo e Servigos Publicos, com o aluguel no valor mensal de
R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) mensais.

DA FUNDAMENTACAO

Tal contratagao tem como base legal o art. 74, inciso V, § 5° da Lei N° 14.133/21 e
alteragdes posteriores, in verbis:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a
competicdo, em especial nos casos de:
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[..]

V - Aquisi¢cao ou locagao de imdvel cujas caracteristicas de
instalagcbes e de localizagdo tornem necessaria sua
escolha.

[..]

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

| - Avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacao,
dos custos de adaptagcbes, quando imprescindiveis as
necessidades de utilizacao, e do prazo de amortizagao dos
investimentos;

Il - Certificagédo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

lll - Justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser comprado ou locado pela Administracao e
que evidenciem vantagem para ela.

O referido imével possui espago fisico contendo: Térreo e area externa com 01
garagem, 09 salas, 01 recepgao, 04 banheiros, 01 cozinha, 01 deposito, 01 despensa, 01
quintal, 02 areas abertas e no Superior com 04 salas, 01 recepcgao, 01 banheiro, e esta
localizado em rua pavimentada em terreno plano, boa ventilacido, iluminacédo, € amplo e
situado no centro da cidade, o que facilita a logistica e movimentacdo dos servidores e
usuarios do equipamento. Dada a localizagaoe estrutura fisica com dimensdes capazes de
atender aos reclamos e interesses da Secretaria da Conservagao e Servigos Publicos.

Sobre o assunto Margal Justen Filho, que ressalta:

As caracteristicas do imével (tais como localizagéo, dimensao, edificagdo, destinagéo
etc.) sao relevantes, de modo que Administragcdo ndo tem outra escolha. Quando a
Administracdo necessita de imoével para destinacdo peculiar ou com localizagao
determinada, nao se torna possivel a competicdo entre os particulares. O assunto também
€ definido por Sérgio Ferraz e Lucia Valle Figueiredo que, opinam sobre compra ou locagao
de imovel destinado ao servigo publico, como bem se reportam:

Imével destinado ao “servigo publico”, aquele a ser usado como alojamento,local de
trabalho ou moradia de servidor, desde que sua localizagao e instalagées se apresentem
como viabilizadoras do melhor desempenho, para o interesse publico, das atividades
administrativas. (Dispensa e Inexigibilidade de Licitagcao p.60)
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Como o objeto da contratacao refere-se a servigo de locagao de imdvel urbano para
funcionamento da sede administrativa da Secretaria da conservacao e servigos publicos —
sesep do municipio de sobral/ce, sem o local apropriado, e com a referente locagao servira
para solucionar tal problema, o contrato é regido conforme a Lei n°® 14.133/2021, que permite
prorrogacgao sucessiva por se tratar de um servico de fornecimento continuo de acordo com
seu art. 107, in verbis:

Art. 107. Os contratos de servigos e fornecimentos continuos poderédo ser prorrogados
sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal, desde que haja previsdo em edital
e que a autoridade competente ateste que as condigdes e os pregos permanecem vantajosos
para a Administrac&o, permitida a negociagdo com o contratado ou a extingdo contratual sem
6nus para qualquer das partes.

CONSIDERAGOES FINAIS

Pelo exposto, propomos a locacdo do imével do Sr. ARTHUR GUIMARAES
FILHO, CPF: ***.136.093-**, através de inexigibilidade de licitagdo fundamentada no
Art. 74, inciso V, §5° da Lei Federal 14.133/2021, cujo objeto é o: SERVICO DE
LOCACAO DE IMOVEL URBANO PARA FUNCIONAMENTO DA SEDE
ADMINISTRATIVA DA SECRETARIA DA CONSERVACAO E SERVICOS PUBLICOS
— SESEP DO MUNICIPIO DE SOBRAL/CE, estando de acordo com o interesse
publico, tanto no que se refere as atividades precipuas, quanto a compatibilidade do
preco exigido pelo mercado, dessa forma, se reconhecida a singularidade do imével
para sua locacgao.
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