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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP)
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 19020002/25

OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL PARA INSTALACAO DA SEDE
DA SECRETARIA DE CULTURA, TURISMO E COMUNICACAO, A
FIM DE ATENDER AS NECESSIDADES ADMINISTRATIVAS E
OPERACIONAIS.
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1. INFORMAGOES BASICAS E AS DIRETRIZES QUE NORTEARAO ESTE ETP

Trata-se de procedimento administrativo que analisa a locagdo de imédvel para a
sede da Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicagao.

A Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicac¢ao chegou a conclusdo de proceder
com a locagao do imdvel apds criteriosa andlise das necessidades administrativas e
operacionais, considerando a falta de espacos préprios adequados para sediar suas atividades.
Foram avaliadas alternativas disponiveis no municipio, constatando-se que o imdvel situado na
Rua Major Diogenes, n° 1.055, Centro — Jaguaribara/CE, CEP: 63.490-000, é o Unico que atende
aos requisitos de localizacao, estrutura e acessibilidade, garantindo o pleno funcionamento da
Secretaria e o atendimento eficiente ao publico.

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e
apresenta os devidos estudos para a contratacdo de solucdo que atenderd a necessidade
especificada.

O objetivo principal é demonstrar detalhadamente a necessidade ja identificada e
apresentar a solugcdo encontrada para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos
principios que regem a Administracdo Publica. Considerando que a Secretaria constatou a
existéncia de um Unico imdvel capaz de atender plenamente as suas necessidades, ndo ha
alternativas vidveis a serem identificadas no mercado, tornando a loca¢do a solugdao mais
adequada e necessaria para o momento.

A Equipe de Planejamento, apds minucioso estudo da Lei n? 14.133/2021 e suas
diretrizes referentes as contratacdes publicas, chegou a conclusdo de que a solucdo mais
adequada para o presente objeto é a contratacdo direta por inexigibilidade de licitacao.

A andlise teve como base o disposto no art. 74, inciso V, da referida Lei, vejamos os
in verbis:

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

{1}

V — Aquisicdo ou locagdo de imoével cujas caracteristicas de
instalagOes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

{.}

§ 52 Nas contratagées com fundamento no inciso V do caput
deste artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;
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Il - certificagdo da inexisténcia de imodveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela.

O referido artigo prevé a inexigibilidade nos casos em que ndo houver viabilidade
de competicdo, especialmente na locacdo de imdvel cujas caracteristicas de localizacdo e
estrutura tornem sua escolha imprescindivel para o atendimento das necessidades da
Administracao Publica.

Nesse contexto, foi realizada uma avaliagdo criteriosa do mercado imobiliario local
e constatou-se que n3do existem outros imodveis disponiveis que atendam simultaneamente aos
requisitos de localizacdo estratégica, estrutura adequada e condi¢des de uso imediato. Dessa
forma, torna-se invidvel a realizacdo de um procedimento licitatério comum, uma vez que nao
ha possibilidade de competicdo entre diferentes fornecedores que atendam as necessidades
especificas da Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicacao.

A equipe da secretaria, em conjunto com o Setor de Engenharia, cumpriu todos os
requisitos estabelecidos no § 52 do art. 75 da Lei n2 14.133/2021, conforme detalhado a seguir:

1. Avaliagdo prévia do bem: O laudo técnico elaborado pelo engenheiro
responsavel atesta o estado de conservacdo do imdvel, detalha os custos de adaptagdes
necessdrias e define o prazo de amortizacdo dos investimentos, caso as adequacdes sejam
imprescindiveis para o uso do imovel pela Secretaria.

2. Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos: Foi realizada uma andlise
abrangente, certificando-se de que ndo existem imdveis publicos vagos ou disponiveis que
atendam as necessidades especificas da Secretaria, tanto em termos de localizacdao quanto de
estrutura necessaria para o desempenho das atividades administrativas e operacionais.

3. Justificativa da singularidade do imdvel: A Secretaria, em conjunto com o Setor
de Engenharia, apresentou a justificativa que demonstra a singularidade do imdvel localizado
na Rua Major Diogenes, n° 1.055, Centro — Jaguaribara/CE, CEP: 63.490-000, uma vez que ele é
0 Unico disponivel que reune as condi¢des ideais de localizacdo estratégica, acessibilidade e
estrutura adequada para sediar as atividades da Secretaria, sem a necessidade de grandes
reformas ou adaptacdes.
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Com base na andlise e no atendimento completo dos requisitos legais, conclui-se
que a locacdo do imdvel em questdo é a Unica solugdo vidvel e vantajosa para a Administracao,
garantindo a continuidade das atividades da Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicagdo e o

pleno atendimento das demandas publicas.
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2. DETALHAMENTO DA LOCACAO; DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO; RESULTADOS
PRETENDIDOS

e Objeto da Locagdo: A presente locacdo tem por objeto o imével localizado na
Rua Major Diogenes, n° 1.055, Centro — Jaguaribara/CE, CEP: 63.490-000, destinado a sediar a
Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicacdo, com o propésito de atender as necessidades
administrativas e operacionais da referida Secretaria.

e Caracteristicas do Imédvel: O imdvel objeto da locacdo apresenta as seguintes
caracteristicas, conforme o Laudo de Avaliagdo do Imdvel: Imdével urbano, com topografia
regular, plana, encravada em um terreno que perfaz uma drea de 540,00 metros quadrados,
com uma area construida de 165,45 metros quadrados, onde a predominancia do local é de
imoveis residenciais e pequenos comércios. Além de estrutura de madeira com telha ceramica
colonial, forro de gesso nos quartos e banheiros; as elevacdes em alvenaria; pintura em tinta
latex acrilica; piso cimenticio nas dependéncias; revestimento ceramico em parte do banheiro,
cozinha e area de servicos e pintura;

e Valor da Locacdo e prazo: O valor da locacdo foi determinado com base em um
cdlculo avaliativo realizado pelo engenheiro responsavel, que considerou diversos fatores
técnicos e mercadoldgicos para estabelecer um valor justo e condizente com o imével em
questdo. O cdlculo avaliativo levou em conta a localizacdo do imdvel, suas caracteristicas
fisicas, a area total, o estado de conservacao, a acessibilidade, além dos valores praticados no
mercado imobilidrio local para imdveis com caracteristicas semelhantes. Com esses elementos,
o engenheiro utilizou uma metodologia especifica de avaliagdo, que inclui a comparacao de
precos de imdveis similares na regido, bem como a andlise dos custos operacionais e de
manutencdo do imdvel, resultando em um valor de locacdo que reflete as condi¢bes reais do
mercado e atende as necessidades da Administracdo Publica. Este processo garantiu a
transparéncia e a adequac¢do do valor, assegurando que a locagdo seja economicamente
vantajosa para a Prefeitura, que importa em RS 900,81(novecentos reais e oitenta e um
centavos) mensal, pelo prazo de 12(doze) meses, podendo ser renovado por igual periodo,
caso haja interesse das partes, e mediante termo aditivo.

e Responsabilidade pelas Despesas: Ficam a cargo do locatario as despesas com
como energia elétrica, agua, telefone, internet, seguranca, limpeza.

e Estado de Conservacdo: O imovel serd entregue ao locatario nas condi¢Ges
descritas no laudo de vistoria.

e Obrigac0Oes do Locador e Locatario: O locador se compromete a manter o imével
em bom estado de conservacdo, enquanto o locatdrio se compromete a utilizd-lo
exclusivamente para as finalidades previstas no contrato, zelando pela sua manutencdo e
conservacdo. Ambas as partes deverdo observar todas as disposi¢cdes legais e regulamentares
pertinentes durante o periodo de vigéncia do contrato.

Centro Administrativo Porcino Maia
Av. Bezerra de Menezes, 350 —Centro- Jaguaribara — Ceara — CEP: 63.490-000 - Telefone 88 - 3568.4534



DOCUMENTD ASSINADD DIGITALMENTE

=]

or

APQMTE 5UaA CaMARA PARA O QROODE &0 LADO

=

PAGINA:S DE11- PREFEITURA MUNICIPAL DE JAGUARIBARA - CNPI: 07. 442 581000176

PaRa YWERIFICAR AUTENTICIDADE D ASSIMATURS

INFORMANDD O CODIGO: 29-131-808

Vv
R
v
3
“a

§ 4
Estado do Ceara k

Y
Y Poder Executivo Municipal
bk;

Prefeitura Municipal de Jaguaribara

,
-~

o JAGUARIBARA g

e Espera-se que, com a implementacao desta solugdo, a Secretaria consiga operar
de forma mais eficiente, com maior organizacao e acessibilidade aos servicos prestados a
populacdo. O espaco contribuird para a melhoria da qualidade dos atendimentos e para o
fortalecimento das acdes culturais e turisticas no municipio.

3. AREA REQUISITANTE

SECRETARIA DE CULTURA, TURISMO E COMUNICAGAO

4. DESCRIGAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para o éxito da locacdo do referido imével, o eventual locador devera apresentar os
documentos a titulo de habilitagdo, nos termos do lei 14.133/2021.

Os presentes requisitos de contratacdo foram elencados levando-se em
considerac¢ao as peculiaridades do servigo a ser prestado.

Apos a finalizacdo da elaboracdo deste ETP, na convocac¢do para assinatura de
contrato, sera exigido da empresa os documentos relativos a:

HABILITACAO JURIDICA

a) Pessoa fisica: cédula de identidade (RG) ou documento equivalente que, por forca de lei,
tenha validade para fins de identificacao em todo o territério nacional;

HABILITACAO FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

b) Prova de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);

c¢) Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional;

d) Prova de inscricdo no cadastro de contribuintes Municipal relativo ao domicilio ou sede do
LOCADOR;

e) Prova de regularidade com a Fazenda Estadual e Municipal.

f) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacdo de certidao negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos do Titulo VII-
A da Consolida¢ao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n2 5.452, de 12 de maio de
1943;
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g) Declaracdao do LOCADOR informando que ndo possui nenhum vinculo empregaticio com
6rgaos publicos.

QUALIFICACAO ECONOMICA/FINANCEIRA

h) Certiddo negativa de insolvéncia civil expedida pelo distribuidor do domicilio ou sede do
licitante, caso se trate de pessoa fisica (alinea "c" do inciso Il do art. 52 da IN Seges/ME n? 116,
de 2021) ou de sociedade simples.

IMOVEL

i) Titularidade do imével ou documento pertinente.
j) Comprovante de endereco na titularidade do LOCADOR do imdvel.

5. ITEM DA CONTRATAGAO E ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

ITEM DESCRICAO UNIDADE | QUANT.

LOCACAO DE IMOVEL PARA A SEDE DA SECRETARIA.
Especificacdo: locacdo de imdvel sediado na Rua Major Diogenes,
n° 1.055, Centro — Jaguaribara/CE, CEP: 63.490-000, para
instalacdo da sede da secretaria de cultura, turismo e
comunicac¢do, a fim de atender as necessidades administrativas e
operacionais

01

6. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

A solucdo proposta para a locacdo do imével ndo requer parcelamento, uma vez
gue estabelece o pagamento mensal do valor acordado, sem necessidade de fracionamento
adicional.

A razdo pela qual ndo hd necessidade de parcelamento é que a locacdo de imodveis
envolve um servico continuo e regular, cujo pagamento é feito de maneira mensal, sem a
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exigéncia de pagamento antecipado ou parcelado do valor integral. Dessa forma, o pagamento
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mensal permite a Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicacdo manter a previsibilidade

a [m]

orcamentaria e cumprir com as obrigacdes contratuais de forma adequada.
Além disso, a solucdo de pagamento mensal é perfeitamente compativel com a
gestdo or¢camentdria publica, pois assegura que 0s recursos necessarios para o cumprimento
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da obrigacdo sejam alocados de maneira eficaz dentro do exercicio fiscal. Essa abordagem
contribui para a boa gestao financeira do municipio, sem comprometer a sustentabilidade do
orcamento, tornando desnecessario o parcelamento do valor da locagdo.

7. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Até o presente momento, ndo existem contratagdes correlatas e/ou
interdependentes necessdrias para complementar a locagcdo do imével. O imdvel em questao
ja se encontra em perfeitas condi¢des para ser utilizado pela Secretaria de Cultura, Turismo e
Comunicagao, atendendo a todas as exigéncias para o seu uso imediato. Caso houvesse a
necessidade de adaptac¢Ges ou ajustes, ndo estariamos procedendo com a locagao.

Embora ndo haja, no momento, a necessidade de outras contratacdes, é possivel
gue, no futuro, surja a necessidade de adquirir méveis e equipamentos para melhor atender as
demandas da Secretaria. Contudo, até o presente momento, nao existe qualquer previsao ou
necessidade para contratacdes adicionais relacionadas a locacdo do imével.

8. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGCAO E O PLANEJAMENTO

A contratacdo do imével para sediar a Secretaria de Cultura, Turismo e
Comunicacao estd completamente alinhada com o planejamento estratégico da Administracado
Municipal. O processo de locagao foi cuidadosamente analisado e planejado, considerando a
necessidade de adequacdo do espaco para o funcionamento da Secretaria, a eficiéncia na
utilizacdo de recursos publicos e a continuidade das atividades administrativas e operacionais
essenciais ao municipio.

O planejamento orgamentdrio e administrativo da Secretaria levou em conta o
custo-beneficio da locacdo, com base em avaliagdes de mercado e na viabilidade de
implantacao no imédvel escolhido. As condi¢cdes do imdvel foram analisadas, e sua localizacao
foi considerada estratégica para a melhor prestacdo de servigcos a populagdo. O alinhamento
entre a contratagdo e o planejamento assegura que o uso do imével serd otimizado, sem
comprometer o orcamento da Prefeitura, e atenderd as necessidades da Secretaria de Cultura,
Turismo e Comunicagdo de forma eficiente, com base nas diretrizes estabelecidas pelo plano
de governo municipal.

Portanto, a contratacdo segue a légica do planejamento, garantindo que todas as
etapas da locacdo estejam em conformidade com os objetivos institucionais, respeitando os
principios da eficiéncia, economicidade e transparéncia na gestdo publica.

9. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS
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Para a efetivacdo da locacdao do imédvel destinado a Secretaria de Cultura, Turismo e
Comunicacgao, as seguintes providéncias deverdo ser adotadas:

e Elaboracdo e Assinatura do Contrato de Locacdo: Apds a aprovacdo da
inexigibilidade, serd redigido e assinado o contrato de locacdo entre a Secretaria e o
proprietdrio do imével, detalhando todas as condi¢cdes acordadas, incluindo valor, prazo de
locacdo, responsabilidades das partes e demais clausulas pertinentes.

e Vistoria do Imodvel: O Setor de Engenharia realizard a vistoria no imével, para
garantir que todas as condicOes estruturais e de seguranca estejam adequadas e conforme o
laudo técnico prévio. Caso sejam necessarias pequenas adequacdes, essas providéncias serao
tomadas imediatamente, com a autoriza¢ao do setor responsavel.

e Autorizacdo para Pagamento: Serda emitido o empenho para garantir o
pagamento mensal da locagdo, conforme o valor acordado no contrato. O pagamento sera
realizado de acordo com os tramites orcamentdrios da Prefeitura, dentro do prazo
estabelecido.

e Acompanhamento e Fiscalizacdo: Sera designada um responsavel para o
acompanhamento e fiscalizacdo da execucdo do contrato, garantindo o cumprimento das
condicGes acordadas, com relacdo ao prazo e qualidade do imével locado, além da
conformidade com as clausulas de manutenc¢ao e uso do espaco.

Essas providéncias garantirdo que a locac¢do seja formalizada de maneira adequada
e que o imovel esteja plenamente funcional para o atendimento das atividades da Secretaria
de Cultura, Turismo e Comunicacao.

10. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A locagdao do imdvel destinado a Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicagao nao
apresenta, de forma imediata, impactos ambientais significativos. No entanto, como parte do
processo, algumas atividades poderdao gerar impactos pontuais, os quais serdao devidamente
monitorados e mitigados, conforme necessario.

No caso de mudangas estruturais, como instalacdo de sistemas elétricos ou
hidraulicos, serdo adotadas boas praticas para minimizar desperdicios e otimizar o consumo de
recursos naturais.

Além disso, caso seja necessario adquirir novos médveis ou equipamentos, serd
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fabricados com materiais sustentaveis, contribuindo para a redugao do impacto ambiental.
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Em relagdao ao uso continuo do imdvel, a Secretaria tomara medidas para promover
a gestdo responsavel de recursos, como o controle do consumo de energia elétrica e agua,

3

além da gestdo adequada de residuos gerados no ambiente de trabalho. Caso surjam impactos
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ambientais ndo previstos, acdes corretivas serdo adotadas para minimizar qualquer efeito
negativo, em consonancia com as normas ambientais aplicaveis.

11. MAPA DE RISCOS

OBIJETIVO DO MAPA DE RISCOS: Identificar os possiveis riscos associados ao uso do imdvel,
desde a contratacdo até a utilizacdo do espaco, bem como definir acdes preventivas e de
contingéncia para mitiga-los.

OBSERVACAO: Apds a identificagdo e avaliagdo dos riscos, deve-se verificar a classificagio na
matriz de Probabilidade X Impacto.

DESCRICAO DOS IMPACTOS:
e Baixo: Danos que ndo comprometem o funcionamento da Secretaria. Devem ser
registrados para futuras adequacoes.

e Médio: Danos que afetam parcialmente as atividades da Secretaria, atrasando
ou interferindo na qualidade do servigo.

e Alto e Extremo: Danos que inviabilizam o funcionamento adequado do 6rgao,
exigindo medidas imediatas de corregao.

TABELA DE RISCOS:

g
g
E
B
4
L
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gégﬁg acessibilidade
f=0E
EEEEE Inexisténcia de Justificar a inexigibilidade de
gy
EEQEE}E alternativas de Baixa Alto |licitagdo com base na Lei
x =
303e= imoveis 14.133/2021.
558328
%Eégg Problemas com a Exigir comprovacdo da
2= =
§g§g§ titularidade e Bai Alt titularidade antes da assinatura
< 0= alXa (0]
Contrato e documentagao do do contrato, além dos demais
Instalagdo imovel documentos habilitatorios.
movel em condigdes L L xigir que o locador entregue o
Imovel dicd Méd Méd Exigi locad t
édia édio
inadequadas para imdével em condi¢Ges de uso.
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3 Estado do Ceara 12
Y Poder Executivo Municipal
kk;

Prefeitura Municipal de Jaguaribara
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Etapa Risco Identificado [Probabilidadelmpacto Plano de Mitigacao
uso imediato
Atrasos na Planejar prazos com margem
formalizacdo do Média Médio |de seguranca para inicio das
contrato atividades.
Falta de manutengao Definir um plano com
. ., Alta Alto | .
preventiva do imével inspecdes regulares.
Risco de incéndio Instalar equipamentos de
devido a instalagdes Média Alto [[combate a incéndio conforme
inadequadas a legislagao.
Uso e o
~ Problemas
Operagdo o Monitoramento continuo e
estruturais ndo ) o L
) . Baixa Alto (realizagdo de vistorias
identificados .
. semestrais.
anteriormente
Falta de seguranca Implementar sistema de
. . Alta Alto .
patrimonial vigilancia e controle de acesso.
CONCLUSAO

Este Mapa de Riscos visa garantir que a locacdo do imédvel seja realizada de forma
segura e eficiente, minimizando eventuais impactos que possam comprometer o
funcionamento da Secretaria de Cultura, Turismo e Comunicacdo. A aplicacdo das medidas
preventivas listadas contribuird para a mitigacdo de riscos e o cumprimento das normas de
seguranca e acessibilidade, garantindo o atendimento adequado ao publico e a protecdo dos
servidores.

12. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

Esta Equipe de Planejamento, declara VIAVEL esta contratacdo com base neste
Estudo Técnico Preliminar.

Atenciosamente,
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Jaguaribara/CE, 06 de marco de 2025.
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Assinado eletronicamente
RICARDO MARTINS SOUSA
MEMBRO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO
PORTARIA 320/2025

Assinado eletronicamente
GUILHERME BEZERRA DE LIMA
MEMBRO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO
PORTARIA 320/2025

Assinado eletronicamente
FLAVIANNA MARIA SALDANHA VIEIRA
MEMBRO DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO
PORTARIA 320/2025
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