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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

INTRODUGAO E OBJETO

Este Estudo Técnico Preliminar (ETP) tem como objetivo apresentar a solugéo para a\
locagdo de 01 (um) imével para funcionamento da sede do programa Ceara por elas
municipal, vinculado a Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania do Municipio
de Fortim/CE.

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA LOCAGAO:

A necessidade da locagdc de 01 (um) imével destina-se a viabilizar o funcionamento da
sede do Programa Ceara por Elas Municipal, vinculado a Secretaria de Assisténcia Social,
Trabalho e Cidadania do Municipio de Fortim/CE. Este programa tem como objetivo
promover a inclusao social, apoio e empoderamento das mulheres, especiaimente as que
se encontram em situagéo de vulnerabilidade social.

A locagéo de um imével adequado é imprescindivel para oferecer um ambiente fisico e
estruturado que possibilite a realizagdo das atividades essenciais do programa, como
atendimentos individuais, grupos de apoio, oficinas, palestras e outras acdes voltadas para
o fortalecimento da autonomia das mulheres. Além disso, o local deve ser acessivel, seguro
e contar com a infraestrutura necessaria para atender as demandas da populagéo atendida.

A escolha do imovel deve atender aos requisitos de espaco, localizagao e acessibilidade, a
fim de garantir que o programa possa ser desenvolvido de forma eficiente e eficaz,
proporcionando um atendimento de qualidade a comunidade de Fortim.

2. PLANEJAMENTO DA CONTRATAGAO

A presente contratagao esta em conformidade com o Plano de Contratagdes Anual 2025 da
Prefeitura Municipal de Fortim, o qual estabelece as diretrizes e prioridades para as
aquisigoes e contratagdes no ambito do municipio para o exercicio de 2025.

Este planejamento visa atender as necessidades especificas das Secretarias de Turismo e
Cultura, do Gabinete da Prefeita e demais érgaos municipais, com foco na otimizagéo de
recursos, na eficiéncia administrativa e no cumprimento das metas e objetivos estabelecidos
para o anoc em questao.

3. REQUISITOS DA CONTRATAGAO
Os requisitos fundamentais para a presente contratagdo estao divididos da seguinte forma:
3.1. REQUISITOS LEGAIS:

3.1.1. Lei Federal 14.133/21 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituicao Federal,
institui normas para licitagcbes e contratos da Administracdo Publica e da outras

providéncias.
3.1.2. Lei Federal 8.245/1991 - Dispde sobre as locagbes de iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes.

3.1.3. Decreto Municipal n® 1136/2023, de 27 de dezembro de 2023 — Estabelece normas
sobre licitagdes e contratos administrativos no ambito do Municipio de Fortim.
3.1.4. Lei Federal 8.078/1990 — Dispoe sobre a protegcdo do consumidor e da outr :
providéncias.

3.1.5. Norma de Acessibilidade a Edificagées, Mobiliario, Espagos e Equipamentos

Urbanos — NBR 9050/2020. O
3.1.6. Lei 10.406/2002 — Codigo Civil. \%y
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3.2. REQUISITOS DE NEGOCIO: : O

3.2.1. Locagéo de 01 (um) imével para funcionamento da sede do programa Ceara por elas | - J 0 %
municipal, vinculado a Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania do Municipio{;, *-5 <= =
de Fortim/CE. > Sy

3.3. REQUISITOS TECNICOS:
3.3.1. Atendimento as especificagdes contidas na Especificagdo Técnica, em anexo.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

41. O levantamento de mercado consiste na prospecgdc e andlise das alternativas
possiveis de solugdes, incluindo a analise de contratagdes similares feitas por outros érgéos
e entidades, com o objetivo de identificar a existéncia de novas metodologias, tecnologias
ou inovagdes que possam melhor atender as necessidades da administragao publica.
4.1.1. Conforme determinagao nos autos do processo que instrui a presente contratagao, a
propriedade devera ser locada para atender as necessidades da Secretaria de Assisténcia
Social, Trabalho e Cidadania do Municipic de Fortim/CE. Além disso, € importante que o
mesmo padrdo estrutural definido pelo engenheiro seja mantido, e o imével esteja em
condicbes de pronta utilizacdo. Portanto, caso sejam necessarias adequacdes no imével
para atender as especificagdes técnicas requeridas, cabera ao proprietario do imovel realiza-
las e entregar o imével apto para utilizagao.

4.1.2. Cabe ressaltar nesta etapa que, assim como ja mencionado em outros estudos de
contratac@o de iméveis desta Secretaria, ha, além da possibilidade de construgéo de imével
proprio, dois possiveis modelos de locagao, sendo:

I - Locagao tradicional: O espaco fisico é locado sem contemplar os servigos acessorios,
0s quais serdo contratados de forma independente, como limpeza, administragao predial,
recepc¢do, vigilancia, controle de acesso, entre outros.

Il - Locacao com facilities: O espaco fisico é locado contemplando 0s servigos para a sua
operagéo e manutencgao, como limpeza, administragao predial, recep¢ao, vigilancia, controle
de acesso, entre outros.

Ill - Locagao built to suit (BTS): O locador procede a prévia aquisi¢do, construgéo ou
substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével especificado pelo pretendente
a locagao, a fim de que seja este locado, prevalecendo as condigdes liviemente pactuadas
no respectivo contrato e as disposi¢gdes procedimentais previstas na Lei n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991.

4.1.3. Para instruir a etapa futura de pesquisa de mercado dos iméveis disponiveis e a
definicdo da opgdo de locagdo que sera escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos
relativos a cada possibilidade:

4.2. Modelos de Locagao Mais Utilizados
4.2.1. Locagédo Tradicional:

4.2.1.1. Neste modelo, o imovel & locado com a estrutura fisica conforme inicialmente /
ofertado pelo proprietario. Apds a formalizagdo do contrato de locacéo, serdo realizadas,

pela Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, as adequacdes necessa

para atender as especificagdes do 6rgao.

¢ Dificuldades: i S
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 Dificuldade em encontrar imoéveis que atendam a todos os requisitos
necessarios sem necessidade de reforma. -

+ Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, com custos
mensais de locacdo e impossibilidade de ocupag¢do do imovel até a'
concluséo.

o Custos administrativos para mobilizagao da equipe de Engenharia, incluindo
levantamentos arquitetdnicos, projetos de adequacgdo (arquiteténico, ar-
condicionado, elétrico e l6gico), elaboracdo de orcamentos de reforma e
contratacao da reforma.

o Eventual necessidade de reversdo do imével as suas caracteristicas
originais no final da locagéo, gerando custos adicionais.

4.2.2. Locacdo de Imével Sob Medida (Built to Suit):

Neste modelo, o imével é construido ou reformado especificamente para atender as
necessidades do locatario, em um processo que ocorre antes da locagdo. E uma locagéo
personalizada de longo prazo, onde a construgao ou reforma do imével ocorre conforme os
requisitos da Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, para posterior aluguel.

4.2.3. Locagdo de Imdével com Reforma Encomendada e Reembolso ao Locador:
¢ Processos necessarios:

» Elaboracdo de projetos (as built, arquiteténico, ar-condicionado, elétrico e
I6gico) e orgamento estimativo da reforma pela equipe de Engenharia.

* Analise do plano de investimento e plano de amortizagdo pelos
departamentos competentes.

» Realizagao das etapas acima para todos os imdveis potenciais selecionados,
a fim de garantir ampla concorréncia e possibilitar a verificagdo da intencéao
do proprietario em prosseguir com a locagéo.

« Riscos:

+ Durante a etapa de elaborag@o dos projetos e orgamento, os proprietarios
dos imoéveis podem desistir da locagédo ao encontrar outros interessados ou
ao reajustarem os valores do aluguel devido ao tempo decorrido, resultando
em perda do trabalho realizado até o momento.

 Beneficios:

» O imovel contratado ja estara adequado as necessidades da Secretaria de
Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, sem necessidade de reformas
durante o periodo de vigéncia do contra

4.2.4, Locagao de Imével com Reforma Encomendada e Custo Incorporado ao Valor
do Aluguel:

¢ Caracteristicas:

e O imovel é entregue atendendo as especificagdes técnicas solicitada
as adequagdes ja realizadas.

e A entrega do imével ocorre ap6s as adequacdes, ndo sendo necessario
reverté-lo as condi¢des originais ao final do contrato.
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» O imével contratado estara adequado as necessidades da Secretaria de -
Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, sem necessidade de reformas/=
adicionais 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 adequacao do imovel a ser locado, a locataria devera
obedecer aos termos dos artigos 3° e 10° da Resolucao CONAMA n° 307, de 05/07/2002.
A CONTRATADA devera providenciar a destinagdo ambientalmente adequada dos
residuos da construcdo civil originarios da contratacdo, obedecendo aos seguintes
procedimentos:

5.1.1. Residuos Classe A (reutilizaveis ou reciclaveis como agregados). Devem ser
reutilizados ou reciclados na forma de agregados, ou encaminhados a aterros de residuos
Classe A, para preservagao do material para uso futuro.

5.1.2. Residuos Classe B (reciclaveis para outras destinagdes). Devem ser reutilizados,
reciclados ou encaminhados a areas de armazenamento temporario, para possibilitar a
utilizagao ou reciclagem futura.

5.1.3. Residuos Classe C (ndo reciclaveis ou recuperaveis). Devem ser armazenados,
transportados e destinados de acordo com as normas técnicas especificas.

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

5.2. Em nenhuma hipétese, a Contratada podera dispor os residuos originarios da
contratacéo em aterros de residuos sélidos urbanos, areas de "bota fora", encostas, corpos
d'agua, lotes vagos, areas protegidas por Lei ou areas nao licenciadas.

5.3. A execugdo contratual devera observar as seguintes diretrizes ambientais:

5.3.1. Emissoes atmosféricas: Qualquer instalagdo, equipamento ou processo que libere
matéria para a atmosfera, por emissdo pontual ou fugitiva, devera respeitar os limites
maximos de emissao de poluentes estabelecidos pela Resolugdo CONAMA n° 382, de
26/12/20086, e legislagao correlata, conforme o poluente e o tipo de fonte.

5.3.2. Emissédo de ruidos: Durante a execugao do contrato, a emissao de ruidos ndo podera
ultrapassar os niveis aceitaveis pela NBR 10151 - Avaliacio do Ruido em Areas
Habitadas (ABNT) e a NBR 10152 - Niveis de Ruido para Conforto Actstico (ABNT),
conforme a Resolugcdo CONAMA n° 01, de 08/03/1990, e legislacao correlata.

5.4. Os servigos prestados devem priorizar o uso racional de recursos e equipamentos, a
fim de evitar desperdicios de insumos e materiais consumidos, bem como a geragédo
excessiva de residuos, atendendo as diretrizes de responsabilidade ambiental.

5.5. As boas praticas de otimizagao de recursos, reducdo de desperdicios e controle de
poluicdo devem ser observadas pela Contratada, quando aplicaveis, incluindo:

5.5.1. Racionalizagéo do uso de substancias potencialmente toxico-poluentes.

5.5.2. Substituicdo de substancias toxicas por outras menos prejudiciais ou atoxicas.

5.5.3. Economia no consumo de energia elétrica e agua.

5.5.4. Reciclagem e destinagao adequada dos residuos gerados.

5.6.5. Descarte adequado de materiais toxicos (ex: 6leo motor, lampadas fluorescentes,
pilhas e baterias), com comprovagéao de descarte ecologicamente correto.

5.5.6. Os materiais empregados devem ter a melhor relagéo custo-beneficio, levando em

consideracgao os impactos ambientais associados ao produto. ﬁ
6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO
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Locagdo de 01 (um) imével localizado na Rua

01 Joaquim Pergentino n® 299, Bairro Centro — Mes | 12 R$ R$
Fortim/CE, para funcionamento da sede do 1.800,00 | 21.600,00 =77
programa Ceara por elas municipal. /" TN\

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA LOCACAO

7.1. O valor estimado preliminar mensal para esta locagao é de R$ 1.800,00 (hum mil e
oitocentos reais), totalizando o valor estimado de 21.600,00 (vinte um mil e seiscentos
reais) ao longo de 12 (doze) meses.

RUBRICA

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO

8.1. A presente contratagao, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um
item de locacao de imével. Portanto, o parcelamento nao se aplica a solugao.

9. PROVIDENCIAS ADICIONAIS

9.1. Dependendo do modelo de locagdo adotado, conforme decisdo a ser instruida
posteriormente, cabera a Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania:

+ Realizar as adequagbes necessarias no imével antes da ocupacao, sem custos para
a locadora, caso sejam exigidas.

10. CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1. Trata-se de uma contratagao interdependente, ou seja, a execugao desta contratacao
depende de outras providéncias ou contratagdes relacionadas.

11. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

11.1. Pretende-se com esta contratagdo locar 01 (um) imével para funcionamento da sede
do programa Ceara por elas municipal, vinculado a Secretaria de Assisténcia Social,
Trabalho e Cidadania do Municipio de Fortim/CE.

12. DESCRIGAO DA SOLUGAO

12.1. Avaliando o presente estudo técnico preliminar (ETP), verifica-se que, para atender ao
programa de necessidades estipulado pela Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e
Cidadania, é necessario um imével com area construida total de 50,00 m?, implantado em
terreno com 80,00 m?, implantado em terreno com a mesma metragem, de acordo com o
levantamento executado "in loco" da area do imével a ser locado.

12.2. O ETP também avaliou que o levantamento de mercado apresenta as seguintes
opcdes de modelo de locagao:

(i) Locagao do imoével sem adequagdes, na forma em que se encontra, sendo as reformas
realizadas posteriormente pela Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, caso
necessario;

(il) Locacao de imével sob medida (built to suit), que pode incluir a reforma encomendada;,
com a possibilidade de reembolso do valor da reforma ao locador ou de incorpora-la ao valor
mensal do aluguel. Apds analise, considera-se que a locacao tradicional seria 0 modelo mais
eficiente para pronta ocupacéao, considerando as peculiaridades do municipio e as praticas
culturais locais.
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12.3. Com base nisso, a descricao completa da solucé@o sera apresentada por meio de um
laudo de avaliacdo do imével, conforme seu valor de mercado, realizado por profissional
habilitado, em conformidade com a NBR 14.653. Este laudo pode ser elaborado por/s
terceiros, desde que acompanhado da Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), conforme exigido. '
12.4. Também sera necessaria a comprovagao da inexisténcia de imoéveis publicos vagos e\
disponiveis que atendam ao objeto da contratacdo, por meio de declaragao emitida pela
autoridade competente da secretaria.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

13.1. Do ponte de vista técnico, apés andlise desta Comissao, declara-se viavel a locagao
de 01 (um) imovel para funcionamento da sede do programa Ceara por elas municipal,
vinculado a Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania do Municipio de
Fortim/CE, conforme os requisitos descritos na especificagao técnica anexa.

Fortim/CE, 10 de margo de 2025.

¥ Lﬂg U oSy E%o [:Qe, [&7\\0
LUCAS RIBEIRO DE OLIVEIRA JOSE NETO DE CASTRO
Comissao de Planejamento Comisséao de Planejamento
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