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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. ORGAQ INTERESSADO

1.1. SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL

2. DO OBJETIVO

2.1. LOCACAO UM IMOVEL NO MUNICIPIO DE ARATUBA/CE PARA DESTINA(}AO AO PROGRAMA DE ALUGUEL
SOCIAL, A FIM DE OFERECER MORADIA PARA UMA FAMILIA EM SITUAGAO DE VULNERABILIDADE SOCIAL.

2.2. DETALHAMENTO:

ITEM DESCRI(}AO UND Q1D
01 | CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL, 117,60M2 DE AREA | MES 6
CONSTRUIDA, COM COBERTURA EM TELHA COLONIAL, PISO EM CERAMICA,
PINTURA EM SUPERCAL, PORTAS INTERNAS E EXTERNAS DE FICHE E
INSTALACOES HIDRAULICAS EM PERFEITO ESTADO. SENDO: 01 SALA, 02

QUARTOS, 01 COZINHA, 01 BANHEIRO E 01 AREA DE SERVICO.

A necessidade de locar um imovel no municipio de Aratuba/CE para destinagdo ao aluguel social, a fim de oferecer
moradia para uma familia em situagao de vulnerabilidade social.

A familia beneficiada enfrenta dificuldades financeiras e ndo possui condigdes de arcar com um aluguel, portanto a locagao
do imével é crucial para garantir um teto digno e seguro para a residéncia dessa familia.

Esta & uma medida de amparo social essencial para promover o bem-estar e a estabilidade dessa familia em necessidade.
Conforme Lei Municipal n® 589/2019 - Lei Municipal do Sistema Unico de Assisténcia Social — SUAS e Resolugéo do
Conselho Municipal de Assisténcia Social - CMAS de Aratuba-CE n°® 16/2020.

3. DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAQ

A Secretaria de Assisténcia Social do municipio de Aratuba tem como objetivo principal proporcionar moradia digna para
familias em situagdo de vulnerabilidade social. Para atender a essa demanda emergencial e garantir o bem-estar dessas
familias, ¢ fundamental a locagéo de imoveis através do programa de Aluguel Social.

Foi realizada uma entrevista social com o(a) solicitante, Sra. FRANCISCA ALINE FERREIRA MORENO DA SILVA, 37
anos, no Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS). Conforme declarado pelo(a) solicitante, que se encontra sem
recursos financeiros suficientes para o pagamento do aluguel, devido a uma situag&o emergencial que o afetou. O(a)
solicitante é apenas beneficiaria do Programa Bolsa Familia e encontra-se acompanhada pelo Servigo de Protegéo
Atendimento Integral A Familia (PAIF).

A requerente informou que a auséncia de um imovel proprio tem gerado um grande impacto no orgamento familiar,
contribuindo para as dificuldades financeiras atuais. Conforme relatorio social em anexo.

Diante das informagdes mencionadas, os técnicos desta secretaria emitiram um parecer constatando que o(a) solicitante
ainda se encontra em condigio de vulnerabilidade social, incluindo a auséncia de moradia. Portanto, foi recomendado o
Beneficio Eventual de Aluguel Social por um periodo de seis (06) meses. Com base nas informagdes apresentadas, o(a)
solicitante atende aos critérios necessarios para a concesséo do beneficio.

Com base nas informagbes apresentadas, o solicitante atende aos criterios necessarios para a concesséo do
beneficio.Diante das informagdes mencionadas, os técnicos desta secretaria emitiram um parecer constatando que a
solicitante ainda se encontra em condicdo de vulnerabilidade social, incluindo a auséncia de moradia. Portanto, foi
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recomendado o Beneficio Eventual de Aluguel Social por um periodo de seis (06) meses. Com base nas informagdes
apresentadas, a solicitante atende aos critérios necessarios para a concessao do beneficio.

4. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO e DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

4.1, REQUISITOS DO IMOVEL

4.1.1. Localizagdo adequada para a finalidade que se pretende atingir;

4.1.2. Local arejado;

4.1.3. Dependéncias estruturadas e em bom estado de conservagéo;,

4.1.4. Disponibilizagao de consumo de agua e de energia elétrica, e saneamento basico;

4.2. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

4.2.1. O contrato de locagdo de imovel devera ser executado em conformidade com a legislagéo vigente, em especial a Lei
n° 8.245/91, e padrdes de sustentabilidade exigidos nesse instrumento.

4.2.2 Disponibilizar o imével descrito nos prazos e condigdes estipuladas nos termos contratuais, e cumprir, sem restrigao,
o disposto no Art. 22 da Lei n® 8.245/91, no que couber,

4.2.3. Permitir o uso livre do imovel, desde que o uso seja compativel com a finalidade da locagéo;

4.2.4. Prestar os esclarecimentos necesséarios sobre o imovel e assuntos a ele inerentes sempre que for solicitado pelo
locatario;

4.2.5. Arcar com despesas de qualquer natureza que ndo estejam compreendidas naquelas de obrigag@o do locatario,
geradas antes, durante ou ap6s o prazo de locagéo do imbvel;

4.2.6. Nao promover, durante a vigéncia do contrato, modificagdes no imovel objeto deste instrumento sem autorizagéo do
locatario, especialmente aquelas que possam alterar as condiges de utilizagdo do mesmo em razéo da necessidade de
instalagao;

4.2.7. Promover vistorias de modo a n&o atrapalhar as regulares atividades desenvolvidas pelo locatario;

4.2.8. Receber e dar quitagdo nos pagamentos efetuados pelo locatario;

4.2.9. No caso de o imovel objeto do contrato ser colocado & venda, dar preferéncia de compra ao locatério, sob pena de
nulidade do negécio;

4.2.10. Entregar o imovel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita observéancia as
especificagdes contidas neste instrumento;

4.2.11. Garantir, durante o tempo da locagao, 0 uso pacifico do imovel;

4.2.12. Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imovel;

4.2.13. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

4.2.14. Auxiliar o locatério na descrido minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da vistoria;

4.2.15. Fornecer ao locatério recibo discriminando as importancias pagas;

4.2.16. Entregar o imovel objeto da presente contratag&o na data de assinatura do contrato;

4.2.17. Pagar os impostos, especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU e taxas, incidentes sobre o imbvel;
4.2.18. Entregar em perfeito estado de funcionamento o sistema hidraulico e a rede elétrica;

4.2.19. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigtes de habilitacdo (habilitagdo juridica, regularidade fiscal e
trabalhista) e qualificagéo exigidas no processo administrativo de inexigibilidade, bem como as condigdes de contratar com
a Administragdo Publica;

4.2.20. Informar ao locatario quaisquer alteragdes na titularidade do imoével, inclusive com a apresentagdo da
documentagéo correspondente;

4.2.21. Entregar o imovel limpo, em condigdes higiénicas para o perfeito uso;

4.2.22 As despesas decorrentes de danos causados por fendmenos naturais ou por sinistro serdo por conta do locador.
4.2.23. Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes do objeto, de acordo com os artigos 12, 13 e 17 a 27, do
Cadigo de Defesa do Consumidor (Lei n° 8.078, de 1990);

4.3. Sao obrigacdes do Locador, além das previstas em lei:

4.3.1. Executar o contrato dentro dos padries estabelecidos pela Administragéo, observando, todas as normas tecnicas
que eventualmente regulem a prestagdo dos servigos, responsabilizando-se, ainda, por eventuais prejuizos decorrentes do
descumprimento de qualquer clausula ou condigao estabelecida;
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4.3.2. Assumir a responsabilidade pelo pagamento de todos os impostos, taxas e quaisquer onus de origem federal,
estadual e municipal, salvo aqueles expressamente previstos no contrato de locagdo como de responsabilidade do
locatario, resultantes da execugdo do contrato e que lhes sejam imputéveis, inclusive com relagdo a terceiros, em
decorréncia da contratagéo;

4.3.3. Reparar, corrigir, remover ou substituir, as suas expensas, no total ou em parte, o objeto do contrato em que se
verificarem vicios, defeitos ou incorregdes;

4.3.4. Responsabilizar-se pelos danos causados direta ou indiretamente a Administragéo ou a terceiros, decorrentes de sua
culpa ou dolo na execugdo do contrato, ndo excluindo ou reduzindo essa responsabilidade a fiscalizagdo ou o
acompanhamento pelo érgéo interessado;

4.3.5. Indicar preposto, aceito pela Administrag8o, para representé-lo na execugéo do contrato. As decisdes e providéncias
que ultrapassarem a competéncia do representante do contratado deverdo ser comunicadas aos seus superiores em tempo
habil para a adogao das medidas convenientes;

4.3.6. Prestar os esclarecimentos que forem solicitados pela Administragdo, cujas reclamagdes se obrigam a atender
prontamente, bem como dar ciéncia ao mesmo, imediatamente e por escrito, de qualquer anormalidade que verificar
quando da execugdo do contrato;

4.3.7. Dispor-se a toda e qualquer ﬂscallzagao da Administragdo, no tocante & execugdo do contrato, assim como ao
cumprimento das obrigacGes previstas em lei e no contrato;

4.3.8. Prover todos os meios necessarios a garantia da plena operacionalidade do imével;

4.3.9. Respeitar e fazer cumprir a Lei n® 8.245/91 (Lei do Inquilinato);

4.3.10. Manter, sob as penas da lei, 0 mais completo e absoluto sigilo sobre quaisquer dados, informagdes, documentos,
especificagbes técnicas e comerciais dos materiais da Administragdo, de que venha a tomar conhecimento ou ter acesso,
ou que venham a ser confiados, sejam relacionados ou ndo com o servigo, objeto deste Termo;

4.3.11. Manter, durante a vigéncia do Contrato, todas as condigbes de habilitagdo e qualificagdo exigidas no ato
convocatorio da qual decorreu o presente ajuste, nos termos do Art. 92, Inciso XVI, da Lei n® 14.133/21, que sera
observado, quando dos pagamentos & CONTRATADA,;

4.4, A presenca da fiscalizagao do Municipio ndo exime de responsabilidade do Contratado/Locador.

5. DO LEVANTAMENTO DE MERCADO

Conforme o art. 74 da Lei 14.133/2021, a inexigibilidade de ficitagdo é admitida quando houver inviabilidade de competi¢éo,
em especial para a aquisigio ou locagéo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao tornem necessaria
sua escolha pela administragéo publica.

A locagdo de imével por meio de inexigibilidade de licitagdo deve ser motivada em fungéo das caracteristicas de
instalagbes e de localizagdo que tornem necessaria a escolha de um determinado bem imovel, de modo que a
singularidade inerente ao imével que se pretende locar torna invidvel a competigéo.

No caso em apreco, a Administragdo Municipal n&o dispée de recursos orgamentarios para a aquisicdo de imével, em
virtude dos custos envolvidos para tanto. Desse modo a opgdo desta Administragdo se faz pela locagdo de imovel para
destinagao ao programa de aluguel social, a fim de oferecer moradia para uma familia em situa¢do de vulnerabilidade
sendo o custo inicial menor em comparagdo com a aquisi¢do, o que € crucial quando ndo ha recursos orgamentarios
disponiveis.

Considerando o Laudo Técnico de Avaliagdo do Imbvel, atestando a adequagdo do imovel escolhido a satisfagéo da
necessidade do ente municipal. Assim os requisitos a dispensa de licitagéo restam satisfeitos no presente caso concreto de
locagdo de imével pela municipalidade.

6. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATAGAOQ
6.1, Estima-se o valor mensal de R$ 600,00 (Seiscentos reais), perfazendo um valor global de R$ 3.600,00 (Trés mil e
seiscentos reais), para a referida locagéo por um periodo de 06 (seis) meses.

7. JUSTIFICATIVA DO NAO PARCELAMENTO DO OBJETO
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Néo ha a que se falar de parcelamento de objeto.

8. MOTIVAGAO CIRCUNSTANCIADA DAS CONDIGOES DE HABILITAGAO

8.1. As condicGes de habilitagdo séo as definidas na Lei n® 14.133/2021 e que se mostram suficientes e necessarias a
execugdo do objeto contratual, notadamente aquelas relativas & habilitagéo juridica, fiscal, social, trabalhista, econdmico-
financeira, 0s quais serdo analisados quanto a sua autenticidade e ao seu prazo de validade e consistirdo de:

8.2 PESSOA JURIDICA:

8.2.1. HABILITAGAO JURIDICA

8.2.2. Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, acompanhados de todos os aditivos ou alteragdes, quando n&o
consolidado, devidamente registrado no drgdo competente, em se tratando de sociedades comerciais, €, no caso de
sociedades por agdes ou civis, acompanhado dos documentos de eleigao de seus administradores;

8.2.3. Registro comercial, no caso de empresario individual,

8.2.4. Inscricdo do ato constitutivo, no caso de sociedades civis;

8.2.5. Decreto de autorizagdo, em se tratando de empresa estrangeira em funcionamento no Pais,"e ato de registro para
funcionamento expedido pelo drgdo competente, quando a atividade assim o exigir.

8.2.6. Cédula de ldentidade RG e CPF;

8.3. HABILITAGOES FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

8.3.1. Prova de inscrigao no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ);

8.3.2. Prova de inscrigdo no cadastro de contribuintes estadual e/ou municipal, conforme o caso, relativo ao domicilio ou
sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o objeto contratual;

8.3.3. Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, quanto aos Tributos Federais, Divida Ativa da Unido (PGFN) e
Seguridade Social, com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN N° 1.751 de 02/10/2014;

8.3.4. Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual do domicilio ou sede do licitante, ou outra equivalente, na forma
da lei;

8.3.5. Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do licitante, ou outra equivalente, na
forma da lei;

8.3.6. Prova de regularidade relativa ao FGTS, que demonstre cumprimento dos encargos sociais instituidos por lei;

8.3.7. Prova de regularidade perante a Justiga do Trabalho, mediante a apresentagdo de Certiddo Negativa de Débitos
Trabalhistas ~ CNDT ou positiva com efeitos de negativa, nos termos do Titulo VII-A da Consolidagéo das Leis do
Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943.

8.3.8. Declaragdo de que, em cumprimento ao estabelecido na Lei n° 9.854, de 27/10/1999, publicada no DOU de
28/10/1999, e ao inciso XXXIlI, do artigo 7° da Constituigdo Federal, ndo emprega menor de 18 (dezoito) anos em trabalho
noturno, perigoso ou insalubre, nem emprega menores de 16 (dezesseis) anos em trabalho algum, salvo na condigéo de
aprendiz, a partir de 14 (catorze) anos, em conformidade com o inciso VI do art. 68 da Lei n° 14.133/2021

8.4. OUTROS DOCUMENTOS:

8.4.1. Matricula/Escritura do imovel do competente Cartério de Registro de Imoveis da Comarca onde se encontra o
mesmo, que prove a propriedade do imével ou documento que comprove a posse do imovel.

8.4.2. Fotos da Fachada e Interior do imovel.

8.5. PESSOA FISICA:

8.5.1. HABILITAGAO JURIDICA
8.5.2. Cédula de ldentidade RG e CPF;
8.5.3. Comprovante de Enderego

8.6. HABILITAGOES FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA
8.6.1. Prova de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);
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8.6.2. Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, quanto aos Tributos Federais, Divida Ativa da Unido (PGFN) e
Seguridade Social, com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN N° 1.751 de 02/10/2014;

8.6.3. Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual do domicilio ou sede do licitante, ou outra equivalente, na forma
da lei;

8.6.4. Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do licitante, ou outra equivalente, na
forma da lei;

8.6.5. Prova de regularidade perante a Justica do Trabalho, mediante a apresentagéo de Certidéo Negativa de Debitos
Trabalhistas — CNDT ou positiva com efeitos de negativa, nos termos do Titulo VII-A da Consolidagdo das Leis do
Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943.

8.7. OUTROS DOCUMENTOS: 4

8.7.1. Matricula/Escritura do imovel do competente Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca onde se encontra o
mesmo, que prove a propriedade do imével ou documento que comprove a posse do imovel.

8.7.2. Fotos da Fachada e Interior do imével.

A documentago exigida esta alinhada ao disposto no inciso V do art. 72 da lei n® 14.133/2021 que prescreve:
Art. 72. O processo de contrataggo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de

licitagAo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

[]

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitagdo e qualificagéo minima
necessaria;

Ante o exposto, restam justificadas os requisitos de habilitagéo que devem instruir os presentes autos.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. Com a locagao do imovel destinado ao aluguel social para a residéncia de uma familia em situagao de vulnerabilidade
social no municipio de Aratuba/CE é uma necessidade premente visto que essa familia enfrenta dificuldades significativas
na obtengao de moradia adequada e segura, o que impacta diretamente em sua qualidade de vida e bem-estar, espera-se
alcangar diversos resultados positivos, a exemplo abaixo:

a) Sera possivel proporcionar um ambiente estavel e seguro para essa familia, oferecendo a oportunidade de viver em um
espago digno e adequado. Isso contribuira para a promog&o da incluséo social € o fortalecimento dos lagos familiares,
além de garantir a protedo e 0 amparo necessarios para superar os desafios enfrentados.

10. DAS PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO

10.1. S&o providéncias a serem adotadas pela Administragéo:

a) Acompanhar e fiscalizar a execugao do contrato, por servidor ou comissao especiaimente designada;

b) Notificar a CONTRATADA por escrito acerca das eventuais ocorréncias, quando constatadas irregularidades na
execugao contratual; e

c) Avaliar o imével, o seu estado de conservagdo, a necessidade de eventuais despesas de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagao.

11, CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES QUE POSSAM IMPACTAR TECNICA E/OU
ECONOMICAMENTE NAS SOLUCOES APRESENTADAS

NAO SE APLICA.

12. DA LEGISLAGAO APLICAVEL

e LeiN°14.133/2021 ~ Lei de Licitagbes e Contratos Administrativos; e
o Lein®8.245/1991 - Lei de Locagdo de Imoveis Urbanos;
e Decreto Municipal n® 15/2024 de 08 de Fevereiro de 2024 — Dispde acerca da inexigibilidade de contratagao.
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13. APLICAGAO DA LEI COMPLEMENTAR N° 123/2006 COM ALTERAGOES POSTERIORES

NAO SE APLICA.

14, DESCRIGAQ DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS

Identifica-se a possibilidade de impacto no ecossistema local, tendo em vista que a ocupagdo do imovel pode afetar o
ecossistema local, dependendo de sua localizagéo e das medidas adotadas para mitigar os impactos. Isso pode incluir a
remogdo de vegetagdo natural, perturbagdo de habitats de vida selvagem e introdugéo de poluigdo sonora e luminosa.
Além disso, dependendo da localizagao do imével locado, os servidores e visitantes podem precisar se deslocar em
maiores distancias para chegar ao local. Isso pode resultar em emissdes de poluentes atmosfericos e contribuir para a

poluigdo do ar.
Para minimizar esses impactos ambientais, a Secretaria de Assisténcia Social pode implementar medidas, como:

o Avaliagao ambiental prévia: E importante realizar uma avaliagdo ambiental para identificar potenciais impactos no
ecossistema local. Isso inclui considerar a presenca de habitats sensiveis, areas de conservagéo e outras caracteristicas
ambientais importantes.

o Escolha de uma localizago adequada: Optar por um local que cause o menor impacto possivel no ecossistema
local, evitando areas de alta sensibilidade ambiental, priorizando iméveis ja urbanizados e com infraestrutura basica
minimiza a necessidade de novas construgdes e reduz o impacto ambiental.

° Praticas de manutengéo: Implementar praticas de manuteng&o no uso do imovel, como a redugéo do consumo de
agua e energia e minimizagdo da gerag&o de residuos solidos.

Ao implementar essas medidas, a Secretaria de Assisténcia Social pode minimizar significativamente os impactos no
ecossistema local decorrentes da locacdo do imovel, contribuindo para a preservagdo da biodiversidade e a
sustentabilidade ambiental da regi&o.

15. DEMONSTRAGAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL, SEMPRE QUE
ELABORADO, DE MODO A INDICAR O SEU ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA ADMINISTRAGAO

15.1. A contratagdo encontra-se prevista no PCA.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGAO DA CONTRATAGAO PARA O ATENDIMENTO DA
NECESSIDADE ADMINISTRATIVA

16.1. Diante de todas as informagbes colhidas nesta etapa de planejamento, o presente estudo aponta pela viabilidade da
contratagdo, bem como por seu alinhamento as necessidades administrativas conforme apontado pela area demandante e
ao planejamento estratégico desta municipalidade, devendo ser instaurado procedimento administrativo de inexigibilidade
de licitagao, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/21.

Aratuba/CE, 11 de setembro de 2024, .

Francisco Wesclpy Gomes Santos
Secretario de Assisténcia Social
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