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1. Descricao da Necessidade da Contratacéo

A necessidade da contratagdo de um imodvel para locacéo, destinado ao aluguel social,
emerge como uma resposta essencial as demandas sociais e habitacionais
identificadas junto a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social de Tamboril - CE. A
fundamentagdo para tal necessidade apoia-se na constatagao de um grupo
significativo de familias em situagdo de vulnerabilidade social no municipio, as quais
enfrentam dificuldades para acessar moradias adequadas, seguras e que
proporcionem condigdes dignas de habitabilidade.

Em observancia a Lei Municipal n°® 038/14 e alinhado aos principios da eficiéncia, da
moralidade e do interesse publico, conforme estipulado pela Lei 14133/2021, a
contratagao deste imovel busca, primordialmente, garantir o direito & moradia para
familias que se encontram em situacdes emergenciais, seja por desastres naturais,
situagbes de risco ou quaisquer outras circunstancias que comprometam sua
seguranca e bem-estar. A proposta €, portanto, ndo somente proporcionar abrigo
temporario, mas também promover a inclusdo social e o acesso dessas familias a
servigos publicos essenciais, como salude, educagio e transporte, contribuindo assim
para sua reintegragado social e econémica.

O imodvel a ser locado deve atender a critérios especificos de habitabilidade e
acessibilidade, nao estando localizado em &reas de risco ou que contrariem preceitos
legais e ambientais, garantindo, deste modo, a seguranca e o bem-estar dos
beneficiarios do programa de aluguel social. Este requisito alinha-se diretamente ao
principio do desenvolvimento nacional sustentavel, tal como preconizado no art. 5° da
Lei 14.133/2021, promovendo praticas que respeitam tanto os direitos sociais qguanto o
meio ambiente.

Portanto, a contratagdo do aluguel de um imével adequado emerge como uma
iniciativa fundamental para assegurar um ambiente de moradia condizente com as
necessidades das familias atendidas, mitigando, assim, uma problematica social de
consideravel magnitude e reforcando o compromisso da Administracdo Publica com o
bem-estar e a dignidade humana. Este esforco reflete o compromisso da Prefeitura
Municipal de Tamboril com a concretizacido de politicas ptblicas efetivas gue visam ao
atendimento das necessidades mais prementes de sua populagao, em conformidade
com os preceitos legais e principios que norteiam a administracdo publica.

2. Area requisitante
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3. Descricao dos Requisitos da Contratacao

Com o objetivo de assegurar a selecdo da proposta mais vantajosa para a
Administragcdao Publica, a contratagdao de um imdével destinado ao aluguel social, em
conformidade com a Lei Municipal N° 038/14 e a Lei n°14.133 de abril de 2021, deve ser
fundamentada em requisitos técnicos, legais e de sustentabilidade bem definidos.
Estes requisitos sdo essenciais para garantir ndo apenas o atendimento da
necessidade publica especifica, mas também para assegurar a aderéncia as praticas
de gestdo ambientalmente responsaveis, sociais e econdmicas. Para tanto, é
imprescindivel estabelecer padrées minimos de qualidade e desempenho que
reflitam tanto as especificidades do servico a ser contratado quanto o interesse
publico envolvido.

Requisitos Gerais

A contratagdo devera contemplar um imdvel que garanta condicdes adequadas de
habitabilidade, seguranca, salubridade, e acessibilidade. Este imdvel nio deve estar
localizado em areas de preservagao ambiental, dreas de risco ou areas irregulares,
devendo ainda oferecer facilidade de acesso aos servicos publicos essenciais como
salde, educagdo e transporte.

Requisitos Legais

O processo de contratagdo devera observar as disposicdes legais aplicaveis, em
especial aquelas estabelecidas na Lei 14.133/2021, garantindo os principios da
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, e eficiéencia. Além disso, a
contratagao deve estar em consonancia com a Lei Municipal N° 038/14, observando

todas as especificagbes técnico-legais para a realizagdo do aluguel social em Tamboril -
CE.

Requisitos de Sustentabilidade

O imovel a ser contratado devera atender a critérios de sustentabilidade ambiental,
tais como eficiéncia energética, adequagao climatica, e gestdo eficiente dos recursos
hidricos. Além disso, deve-se priorizar imdveis que promovam a minimizacdo de
impactos ambientais negativos e que possuam sistemas de gestdo de residuos sdlidos.

Requisitos da Contratacgao

A contratagao devera prever a locagdo de um imével por um periodo minimo de 6
meses, com possibilidade de revisdo e renovagdo conforme a necessidade e a
disponibilidade orgamentaria, garantindo o atendimento aos beneficiarios do
programa de aluguel social. Deve ser assegurado que o imdvel seja entregue em
condi¢oes adequadas de uso, sem necessidade imediata de reparos ou adaptacdes
significativas.
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Para o atendimento efetivo da necessidade publica identificada, gg,gssenmal qugbs
requisitos da contratagdo sejam claros, objetivos e suficientemente cféralhgdos sem,
contudo, serem excessivamente restritivos ao ponto de limitar a competicao. Sendo
assim, os seguintes requisitos sao considerados essenciais para a contratagao:

e Localizagdo em drea que nao seja de risco ou protecdo ambiental;

e Condigbes estruturais que garantam seguranca, habitabilidade e salubridade aos
ocupantes;

¢ Acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;
Proximidade a servigos essenciais, conforme identificado no levantamento de
mercado e estudo de localizagao;

» Conformidade com as exigéncias legais e normativas aplicaveis, incluindo as
disposi¢des da Lei 14.133/2021 e da Lei Municipal N° 038/14;

e Atendimento a critérios de sustentabilidade ambiental.

Estes requisitos visam assegurar que a contratacio resulte ndo sé na obtencao de um
imovel adequado ao programa de aluguel social de Tamboril - CE, mas também em
uma solugao econdmica, eficiente e ambientalmente responsavel.

4. Levantamento de mercado

Este levantamento de mercado tem como finalidade investigar as principais soluc;c”mes
de contratagdo de um imovel para o aluguel social, em linha com a Lei Municipal n®
038/14, voltado para a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social de Tamboril - CE. As
solugdes identificadas englobam:

¢ Contratagdo direta com o fornecedor: Esta opgdo envolve a negociagao direta
entre a Prefeitura Municipal de Tamboril e os proprietdrios de imdveis,
possibilitando uma averiguagdo detalhada das condigdes de habitabilidade e
salubridade dos imoéveis disponiveis, além de facilitar negociacdes de valores de
aluguel adaptados as necessidades publicas.

* Contratacdo através de terceirizagdo: Esta modalidade inclui a contratacdo de
uma empresa especializada na gestdo de propriedades, que se encarregaria de
identificar, negociar e gerenciar os imdveis para aluguel social, potencialmente
otimizando o processo de selegdo e a manutengdo dos padrdes de qualidade
exigidos.

e Formas alternativas de contratagdo: Podem incluir parcerias publico-privadas
(PPPs) para a construcdo ou reforma de imdveis com o objetivo especifico de
serem usados no programa de aluguel social, 0 que poderia representar uma
solugao de longo prazo para aumento da disponibilidade de moradias adequadas.

Apods analise das solugdes disponiveis, a contratagao direta com o fornecedor emerge
como a mais adequada para atender as necessidades especificas dessa contratacao,
considerando a necessidade de garantir a habitabilidade e a acessibilidade dos iméveis
para familias em situagdo de vulnerabilidade social. Esta opcao oferece maior controle
sobre as condi¢des dos imdveis e permite uma negociagdo direta que pode resultar
em termos financeiros mais favoraveis ao interesse publico. Além disso, a flexibilidade
na escolha dos iméveis possibilita um ajuste mais preciso 3 demanda real e a
localizagdo estratégica em relacdo aos servicos publicos essenciais, conforme
delineado no estudo de localizacdo preferencial.
Rua Germiniano Rodrigues de Farias S/N - Bairro S3o0 Pedro - CNP) 07.705.817/0001-04
Fone: (88) 3617-1188 - www.tamboril.ce.gov.br

Centro Administrativo julieta Alves Timbé




6.\)3‘“{‘“3":‘ D,‘t‘

(23] Prefeitura de " 2
P Tamboril

O alinhamento dessa solugdo com os principios da Lei 14.133/2027, espec;;l.mente nGt""
que se refere a economicidade, eficiéncia e eficicia, reforca sua viabiliddde™ A
possibilidade de otimizar recursos financeiros, adequar a contratacdo as necessidades
reais e garantir a adeguacdo dos imoveis as exigéncias legais e sociais torna a
contratacdo direta a opgdo mais estratégica e sustentdvel para a Administracdo
Publica e para os beneficidrios do programa de aluguel social.

5. Descricao da solugdo como um todo

A solugao proposta neste Estudo Técnico Preliminar (ETP) para a locacdo de um
imovel destinado ao aluguel social junto & Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social
de Tamboril - CE, fundamenta-se na meticulosa avaliacdo de conformidade com os
principios e diretrizes estabelecidos pela Lei 14.133 de abril de 2021. A escolha desta
alternativa como a solugdo mais adequada existente no mercado baseia-se em um
conjunto de critérios rigorosamente alinhados as necessidades identificadas,
garantindo, assim, a assertividade da resposta as demandas sociais em questio.

Primeiramente, é fundamental destacar que a solucdo engloba nio somente a
adequacdo fisica e estrutural do imdvel, mas também a sua localizacdo estrategica
para facilitar o acesso dos beneficiarios aos servicos publicos essenciais. Este aspecto
esta em perfeita consonédncia com o Art. 18, incisos | e V da Lei 14.133/2021, gue
preconizam a necessidade de um planejamento meticuloso que considere todas as
variaveis relevantes para a contratacdo, bem como a anélise de mercado para
fundamentar a escolha pela solugdo mais eficiente e econdémica disponivel.

A opgao pela locagdo deste imdvel foi determinada apds um comparativo extenso e
aprofundado de todas as alternativas disponiveis no mercado, tal como orienta o Art,
23 da Lei 14.133/2021, que exige a compatibilidade do valor estimado da contratagao
com os valores praticados pelo mercado. Isso significa que a escolha nao foi apenas
fundamentada na disponibilidade imobilidria, mas também na analise de custo-
beneficio, eficacia da localizagdo e adequagdo as necessidades especificas do
programa de aluguel social, visando assegurar a maximizacgao dos recursos publicos
em beneficio da populacdo atendida.

A solugao proposta também considera a sustentabilidade econédmica e a eficiéncia no
uso dos recursos publicos, alinhando-se ao principio da economicidade e eficiéncia,
conforme estabelecido no Art. 5° da Lei 14.133/2021. A escolha do imével foi, portanto,
justificada pela sua capacidade de atender plenamente as necessidades do objeto
contratado, sem incorrer em despesas desproporcionais ou desnecessarias ao erario,
assegurando ao mesmo tempo um espacgo adequado e seguro para os beneficiarios.

Além disso, a adequagdo do imovel as demandas da Secretaria do Trabalho e
Assisténcia Social de Tamboril - CE e sua conformidade com a legislagdo municipal
especifica, atestam a observancia aos principios da legalidade e da eficiéncia. Tal
conformidade reforga a justificativa para a escolha desta solucdo como a mais
adequada entre as disponiveis no mercado, garantindo o cumprimento ndo sé das
exigéncias legais como dos objetivos sociais do programa de aluguel social.

Em suma, a solugdo adotada neste ETP, concernente a locacdo de um imaével para fins
de aluguel social, representa a opcao mais adequada existente no mercado, conforme
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evidenciado pelas analises técnicas e juridicas embasadas na Lei)ﬂ&133/2021 Es%‘a
escolha reflete um equilibrio entre economicidade, eficiéncia e ef‘cacra,,swsando
atender as necessidades da populagdo de forma sustentavel e responsavel.
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6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRIGAO QTD. UND.

LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM
CONSONANCIA COM A LEI MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A
SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DE TAMBORIL -
CE.

6,000 Més

Especificagdo: LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A LEI
MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DE TAMBORIL - CE.

7. Estimativa do valor da contratagao

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V.UNIT(R$)  V.TOTAL (R$)

LOCAGCAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO
ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A
1 LEI MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A 6,000 Més 250,00 1.500,00
SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA
SOCIAL DE TAMBORIL - CE.

Especificagdo: LOCAGAO DE UM IMOVEL REFERENTE AO ALUGUEL SOCIAL, EM CONSONANCIA COM A LEI
MUNICIPAL N° 038/14, JUNTO A SECRETARIA DO TRABALHO E ASSISTENCIA SOCIAL DE TAMBORIL - CE.
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de precos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R$ 1.500,00 (mil, quinhentos reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugdo

A decisdo pelo ndo parcelamento do objeto da contratagdo “Locagdo de um imdvel
referente ao aluguel social” para a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social de
Tamboril - CE, apesar da orientacao geral da Lei n® 14133/2021 que favorece o
parcelamento para aumentar a competitividade e o aproveitamento do mercado,
baseia-se em uma analise criteriosa dos seguintes aspectos:

1. Avaliagao da Divisibilidade do Objeto: A andlise técnica demonstrou que o objeto
da licitagdo, sendo a locagao de um imodvel para fins de aluguel social, ndo é
tecnicamente divisivel semn comprometer sua funcionalidade e os resultados
pretendidos pela Administracdo. A natureza do objeto exige a integridade da
solugdo para atender as necessidades das familias em situagédo de vulnerabilidade
social.

2. Viabilidade Técnica e Econdémica: A divisdo do objeto em lotes ou parcelas
distintas implicaria em desafios logisticos e operacionais significativos, podendo
comprometer a qualidade e a eficacia do programa de aluguel social. Além disso,
a gestao de multiplos contratos e imodveis dispersos poderia exigir mais recursos
administrativos, reduzindo a eficiéncia da agdo social.

3. Economia de Escala: Consideragdes sobre economia de escala indicam que o
parcelamento resultaria em um aumento proporcional dos custos operacionais e
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4. Competitividade e Aproveitamento do Mercado: Embora o parcelamento possa
teoricamente ampliar a base de fornecedores competindo pelo edital, neste caso
especifico, a natureza do servico e as demandas especificas para o imoével do
aluguel social limitam o escopo de fornecedores capazes de atender
integralmente aos requisitos. Assim, o ndo parcelamento favorece a selecdo de
uma proposta gue efetivamente atenda as necessidades do programa.

5. Decisdo pelo Nao Parcelamento: A decisdo de nao parcelar o objeto foi tomada
com base em um estudo detalhado, considerando as necessidades especificas da
Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social e as particularidades do programa de
aluguel social. A analise concluiu que o parcelamento acarretaria prejuizos, como
perda de economia de escala e possiveis impactos negativos nos resultados
pretendidos.

6. Analise do Mercado: Uma andlise do mercado imobilidrio em Tamboril - CE,
focada nas regides de interesse para o programa de aluguel social, apoiou a
decisdo pelo ndo parcelamento. A pesquisa indicou uma oferta limitada de
imoveis que atendem simultaneamente aos critérios de localizacao,
acessibilidade, e adequagdo para o publico-alvo, reforcando a viabilidade de
concentrar esforgcos na locagdo de um uUnico imével que cumpra todos os
requisitos.

Portanto, conclui-se que o nao parcelamento do objeto da contratagdo é a estratégia
gue mais atende aos interesses da Administragdo Publica e do publico beneficiario do
programa de aluguel social em Tamboril - CE, garantindo a maior eficiéncia,
economicidade, e eficacia da politica publica em questéio.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

Em observancia aos principios estabelecidos pela Lei n°® 14.133/2021, especialmente aos
artigos 18, inciso |, e 12, inciso VII, este processo de contratacdo de um imovel referente
ao aluguel social, em conformidade com a Lei Municipal n°® 038/14, junto a Secretaria
do Trabalho e Assisténcia Social de Tamboril - CE, manifesta pleno alinhamento com o
Plano de Contratagdées Anual da entidade para o exercicio financeiro em questio. A
incluséo deste projeto no referido plano evidencia um planejamento estratégico
cuidadoso que prioriza a eficdcia na aplicacdo dos recursos publicos, ao mesmo tempo
que visa atender as necessidades emergenciais de moradia para familias em situacdo
de vulnerabilidade social no municipio de Tamboril - CE.

A selegdo deste processo, como parte integrante do Plano de Contratacdes Anual,
resulta de uma analise minuciosa das demandas da comunidade e do compromisso
da administragdo publica municipal com o desenvolvimento sustentével e a inclusio
social. Esta analise levou em consideragdo ndo somente as disposicdes legais
pertinentes e os objetivos de longo prazo da Secretaria do Trabalho e Assisténcia
Social, mas também o imperativo de promover uma gestdo fiscal responsavel e
transparente. Portanto, esta contratagdo ndo apenas atende ao interesse publico de
proporcionar habitacdo digna as familias em situacdo de emergéncia, mas também
segue um planejamento estratégico tangivel e alinhado com as metas e diretrizes
orcamentarias definidas para o exercicio financeiro vigente.
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Consequentemente, assegura-se que o processo de contratagﬁg esta ern =
conformidade com as exigéncias de planejamento, racionalizacdo das c‘c)htra@agbes
publicas e alinhamento estratégico com as leis orgamentarias, conforme preconiza a
Lei 14.133/2021. Este alinhamento destaca o comprometimento da Prefeitura Municipal
de Tamboril com a legalidade, a eficiéncia e a transparéncia na gestdo dos recursos
publicos, bem como com a resposta efetiva s demandas sociais do municipio.

10. Resultados pretendidos

Com a contratagao de um imével destinado ao aluguel social, em consonancia com a
Lei Municipal n® 038/14, junto a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social de Tamboril
- CE, e seguindo os principios estabelecidos pela Lei n° 14.133, de abril de 2021, espera-
se alcancar um conjunto de resultados que refletem a efetividade e a eficiéncia
administrativa, além da promogdo do bem-estar da populacdo vulneravel do
municipio. Estes resultados se alinham aos objetivos da administragdo publica,
conforme delineado nos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade, eficiéncia, entre outros, estipulados tanto pela Lei 14.133 quanto pelas
normativas locais.

Garantia de Acesso a Moradia Digna: O principal resultado pretendido com esta
contratagdo € garantir o acesso a moradia para familias em situacao de
vulnerabilidade, promovendo assim uma melhoria significativa na gualidade de vida
dessas pessoas, conforme o objetivo programatico da politica de aluguel social. Isso se
alinha ao principio do interesse publico e promove o desenvolvimento nacional

sustentavel, como preconizado pela Lei n® 14.133.

Promogdo da Igualdade e Inclusdo Social: Através da implementac¢do do aluguel
social, busca-se também promover a igualdade e a inclusio social, oferecendo a
familias de baixa renda a possibilidade de acessar uma habitagdo digna, o que se
reflete positivamente no acesso a outras dimensdes de cidadania, como educacao,
saude e trabalho. Além disso, a escolha criteriosa do imdvel, baseada nos principios de
eficiéncia e economicidade, impulsiona o uso racional dos recursos publicos.

Conformidade com o Planejamento e a Legislagdo: A contratacdo se propde a estar
totalmente alinhada com o planejamento estratégico da administragao publica
municipal, garantindo que as acdes estejam em conformidade com as leis
orgamentarias, com a Lei Municipal n° 038/14 e com a Lei de Licitagdes e Contratos
Administrativos (Lei n°®14.133/2021). Esse alinhamento assegura, além da legalidade, a
transparéncia e a motivacao das decisdes administrativas.

Otimizagao dos Recursos Publicos: Espera-se, com a implementagdo deste contrato,
um uso otimizado dos recursos publicos, avaliando o ciclo de vida do contrato e
utilizando as disposigdes da Lei n°® 14.133 para garantir a escolha mais vantajosa para a
administragdo. A economicidade € um objetivo central, que visa nio apenas a reducao
de custos imediatos, mas também a promocido de um impacto social positivo
sustentavel.

Incentivo a Inovacgao e a Sustentabilidade: Em consonancia com o art. 11, inciso IV da
Lei n° 14133, a contratagdo de um imdvel para aluguel social buscara também
incentivar praticas inovadoras e sustentaveis, seja na selecdo do imovel, seja na gestao

Centro Administrativo Julieta Alves Timbo C&/

Rua Germiniano Rodrigues de Farias S/N - Bairro S3o Pedro - CNPJ 07.705.817/0001-04

~ Fone: (88) 3617-1188 - www.tambeoril.ce.gov.br




CIPAL -
;ﬂ\‘j“ : AL g

Prefeitura d_e )
Tamboril S

do contrato, estimulando assim o desenvolvimento nacional sustentave#&a adogao@’e
solugdes que contribuam para a preservacdo ambiental e a responsabnldade s8cial.

Em suma, os resultados pretendidos abrangem ndo somente a satisfacdo imediata da
necessidade de alocagdo habitacional para populagdes em vulnerabilidade social, mas
também a promogao de valores fundamentais a administragdo publica como a
transparéncia, a legalidade, a eficiéncia e a promog¢do do desenvolvimento sustentavel,
tudo em conformidade com os mandamentos da Lei n°14.133 e as diretrizes locais.

11. Providéncias a serem adotadas

O sucesso da contratagéo para o aluguel social, conforme delineado nesta proposta e
em concordancia com os principios e requisitos da Lei 14.133/2021, depende da
implementagao de um conjunto de providéncias estratégicas e operacionais
detalhadamente planejadas. Listamos abaixo as providéncias a serem adotadas:

1. Formacgao de Equipe de Gestdo Contratual: Designar um grupo de servidores
qualificados, de acordo com o Art. 7° da Lei 14.133/2021, responsaveis pela
fiscalizagdo e gestdo do contrato. Esta equipe devera possuir conhecimentos
especificos sobre contratagdes publicas e sobre a lei municipal n°® 038/14.

2. Capacitagao Técnica: Providenciar capacitacdo técnica para os membros da
equipe de gestao contratual e demais servidores envolvidos, focando em aspectos
da Nova Lei de Licitagbes (Lei 14.133/2021), com énfase especial em contratacdes
para fins de assisténcia social.

3. Elaboragao de Termo de Referéncia: Elaborar um Termo de Referéncia detalhado,
conforme orientado pelo Art. 18, | e Il, da Lei 14.133/2021, o qual devera conter todas
as especificagdes técnicas do imdvel a ser locado, critérios de selecéo, condicdes
de execucdo e cldusulas contratuais claras e objetivas.

4. Realizagdo de Pesquisa de Mercado: Efetuar um levantamento de mercado
robusto para entender o cendrio atual de imdveis disponiveis que atendam as
exigéncias determinadas, garantindo que a estimativa de valor esteja alinhada
aos precos de mercado e conforme o Art. 23 da Lei 14.133/2021.

5. Implementagdo de Medidas de Acesso Publico: Assegurar que todos os
procedimentos e documentos relacionados a contratagdo sejam publicizados em
conformidade com os principios da publicidade e transparéncia, acatando o Art.
5° da Lei 14.133/2021.

6. Analise de Riscos e Elaboragdo de Planos de Mitigagdo: Conduzir uma analise de
riscos detalhada, visando identificar potenciais obstaculos ao sucesso da
contratagao e ao atendimento das necessidades da Secretaria do Trabalho e
Assisténcia Social de Tamboril - CE, acompanhados de planos de agao para sua
mitigagao.

7. Revisdo Juridica: Submeter todos os documentos preparatdrios, especialmente o
Termo de Referéncia e o contrato, a uma revisdo juridica detalhada para garantir
sua conformidade com a legislagdo vigente.

8. Estabelecimento de Canais de Comunicagdo: Desenvolver e manter canais de
comunicacgdo eficazes entre a equipe de gestdo do contrato, a Secretaria do
Trabalho e Assisténcia Social e os fornecedores, para assegurar o fluxo continuo
de informacgodes e solucao de possiveis duvidas ou problemas.

9. Monitoramento e Avaliagdo: Estabelecer mecanismos de monitoramento e
avaliagdo continuos do contrato, garantindo que os objetivos contratuais estejam
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10. Plano de Agao para Revisdes Contratuais: Preparar um plano de agéo que permlta
revisbes periddicas do contrato, considerando possiveis ajustes relacionados a
ampliagao ou redugado da demanda pelo servico de aluguel social, assim como
mudancas nas condi¢des de mercado.

12. Justificativa para adog¢ao do registro de precos

Em consonancia com as disposi¢des da Lei n° 14133, de 1° de abril de 2021, que regula
as licitagbes e contratos administrativos, e apés analise detalhada das especificidades
do objeto da contratagdo em quest&o - a locagdo de um imdvel referente ao aluguel
social em Tamboril - CE, justifica-se a ndo adogao do sistema de registro de precos por
diversos fatores pertinentes e fundamentados nos principios e diretrizes estabelecidos
pela referida legislagao.

Primeiramente, o Art. 83 da Lei 14.133/2021 esclarece que a existéncia de precos
registrados nao obriga a Administragao a contratar, facultando a realizagdo de licitacdo
especifica para a aguisigdo pretendida, desde que devidamente motivada. No caso do
aluguel social, a especificidade do objeto — um imdvel com caracteristicas particulares
e vinculado a finalidades sociais expressas — ndo se adequa eficientemente ao modelo
de registros de precos, visto que requer a avaliacdo de condicdes singulares que vao
além do critério de menor prego, envolvendo aspectos sociais, de localizacdo,
acessibilidade, e adequagdo as necessidades das familias atendidas, os quais
dificilmente seriam contemplados de forma satisfatéria por meio de um sistema de
registro de pregos.

Além disso, segundo o Art. 23 da mesma Lei, o valor estimado da contratacdo deve ser
compativel com os valores praticados pelo mercado. Dado o carater Unico e a
especificidade do objeto de contrato - locagdo de imével para aluguel social - a
variabilidade de pregos no mercado imobilidario e a necessidade de adequacédo as
exigéncias legais e sociais, tornam impraticavel estabelecer um valor fixo ou uma
tabela de pregos que poderiam ser aplicados universalmente, como propée o sistema
de registro de precos.

Outro aspecto relevante é a natureza do objeto contratado, que ndo se enguadra na
periodicidade ou na continuidade que poderiam justificar o uso do sistema de registro
de precos, conforme descrito no Art. 86 da Lei 14.133/2021, que discorre sobre a
realizacdo do procedimento publico de intengdo de registro de precos. A locacio de
um imovel para aluguel social € uma agdo pontual e adaptada as necessidades
emergenciais da populagdo vulneravel, ndo caracterizando uma demanda continua ou
previsivel que justificaria a implementagéo de um registro de precos.

Por fim, a adogdo de um sistema de registro de precos poderia comprometer a
agilidade e a flexibilidade necessarias a administragdo para responder prontamente as
demandas urgentes de assisténcia social. A rigidez do sistema poderia limitar a
capacidade do municipio de negociar as condi¢des mais vantajosas e imediatas que
atendam as especificidades do programa de aluguel social.

Portanto, considerando-se os principios da eficiéncia, da economicidade e do
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justifica-se pela natureza Unica do objeto, pela necessidade de agilidade e ﬁéﬁib}ﬂfdade
na contratacdo e pelas peculiaridades do mercado imobilidrio que influenciam
diretamente na contratagdo em questio.
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13. Da vedacao da participagdao de empresas na forma de consoércio

Com base nas disposi¢cdes da Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021, que estabelece as
normas gerais de licitagdo e contratagdo publica, somos levados a posicionar-nos
contra a participagdo de empresas na forma de consdrcio para a contratagdo de um
imovel referente ao aluguel social, em consonancia com a Lei Municipal n° 038/14,
junto a Secretaria do Trabalho e Assisténcia Social de Tamboril - CE, por motivos
técnico-juridicos consistentes.

Primeiramente, o Art. 15 da Lei 14.133/2021 possibilita a participacdo de empresas em
consorcio em licitagdes publicas, desde que observadas certas normas, como a
comprovagao de compromisso de constituicdo de consoércio e a indicagcao da empresa
lider, entre outras. Entretanto, a lei também estabelece que tais participacdes devem
estar estritamente alinhadas com os objetivos de selecionar a proposta mais vantajosa
€ assegurar o tratamento isondmico entre os licitantes, conforme explicitado no Art. 11.

A decisao de vedar a participagao de empresas na forma de consércio para este caso
especifico esta fundamentada na necessidade de garantir a maior eficiéncia e eficacia
do contrato de aluguel social, considerando a natureza do servico e os objetivos
socioeconédmicos envolvidos. A simplicidade administrativa do contrato e a agilidade
Na sua execugao sdo fatores preponderantes que justificam a exclusao de arranjos
complexos como os consdrcios, que poderiam, em teoria, dificultar ou atrasar a
entrega do objeto contratado devido a necessidade de coordenagdo entre as partes
consorciadas.

Ademais, conforme o Art. 14 da Lei 14.133/2021, existem restri¢des claras quanto a
participagao de certas entidades e individuos em licitacdes e contratos, visando evitar
conflitos de interesse e garantir a integridade na administracdo publica. Embora este
artigo nao proiba explicitamente consdrcios, destaca a importancia de transparéncia e
probidade, principios gue podem ser mais facilmente controlados em arranjos
contratuais mais diretos.

Portanto, tendo em vista a intengdo de assegurar um processo licitatorio transparente,
justo e eficiente, que atenda de forma direta e eficaz as necessidades da populacéo
vulneravel de Tamboril - CE, somos contra a participacao de empresas na forma de
consorcio neste processo especifico de locagdo. Essa posigédo visa promover a melhor
execugao possivel do contrato, em linha com os principios da eficiéncia,
economicidade e desenvolvimento nacional sustentavel, reiterando o compromisso
do poder publico com a gestdo eficiente dos recursos e o bem-estar social, conforme
preconizado pela Lei 14.133/2021.

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras
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Em consonancia com os principios e disposigbes contidas na Lel’%m 14133/2{32'1
especificamente o que se refere & sustentabilidade e ao desenvolvimento" P\amonal
sustentavel, a presente segdo aborda as medidas mitigadoras que serdo adotadas pela
Prefeitura Municipal de Tamboril, sem a citacdo direta dos possiveis impactos
ambientais, em prol da realizagdo do projeto de aluguel social. Estas medidas tém
como objetivo promover praticas que assegurem a preservacdo ambiental, a utilizagdo
racional dos recursos e a minimizagdo de qualquer dano ao meio ambiente.

e Implementagao de iniciativas de eficiéncia energética no imavel, visando a reducio
do consumo de energia, compativel com os principios de economicidade e eficiéncia
preconizados no art. 5° da Lei 14.133/2021.

¢ Adogao de sistemas de coleta seletiva e reciclagem de residuos produzidos pelo
imovel, fomentando praticas sustentaveis em alinhamento com a logistica reversa e a
gestdo adequada de residuos sodlidos, reforcando a observancia ao principio do
desenvolvimento nacional sustentavel.

e Utilizagdo de materiais de construgdo e acabamento ecoeficientes, oriundos de
cadeias produtivas que comprovadamente adotam praticas de sustentabilidade, em
sintonia com o estimulo a inovagdo e ao desenvolvimento nacional propugnado pelo
art. 3°, IV e art. 11 da Lei 14.133/2021.

e Desenvolvimento e implementagdo de um plano de gestdo de recursos hidricos, que
incorpore sistemas de reuso de agua, reduzindo o consumo e minimizando a
demanda sobre os recursos hidricos disponiveis.

e Capacitagao e sensibilizagdo dos ocupantes do imdvel e da equipe de gestio para a
adogado de praticas sustentdveis dentro do espaco locado, garantindo a perpetuacao
da cultura de sustentabilidade e a responsabilidade ambiental.

e Estabelecimento de critérios para a manutencdo e conservacdo do imovel que
priorizem praticas menos danosas ao meio ambiente, como © uso de produtos de
limpeza ecolégicos e a adogdo de paisagismo que nao afete negativamente a
biodiversidade local.

Estas medidas se alinham estrategicamente ao planejamento proposto pela Lei n°®
14133/2021, as quais buscam garantir ndo somente a eficiéncia e eficacia
administrativa, mas também a promogdo de um desenvolvimento sustentavel e
responsavel, refletindo diretamente no bem-estar da comunidade atendida e na
preservacao do meio ambiente para as geragoes futuras.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratacao

A analise do processo de contratagdo para o aluguel social, em observancia a Lei
Municipal n°® 038/14 e em consonancia com os principios e diretrizes estabelecidos
pela Lei 14133 de 2021, permite concluir favoravelmente quanto a sua viabilidade e
razoabilidade. A fundamentagdo para tal posicionamento baseia-se em varios
aspectos especificados pela Lei 14133, que sdo pertinentes ao caso em analise.

Primeiramente, a necessidade de garantir acesso a moradia segura para familias em
situagdes emergenciais, conforme delineado pela demanda da Secretaria do Trabalho
e Assisténcia Social de Tamboril — CE, estd plenamente alinhada com o objetivo de
promover o desenvolvimento nacional sustentavel (Art. 5° da Lei 14133). Ao
proporcionar habitagdo adequada, o projeto contribui significativamente para a
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Além disso, o Estudo Técnico Preliminar (ETP) evidenciou a cor{ﬁ::p’i'tag'r’bj;!@ﬂéié‘da acao
com a demanda existente e futura, o que demonstra planejamento adequado e
observancia ao principio da eficiéncia, conforme determina o Art. 18 da Lei 14.133. Esse
planejamento assegura a selecdo da proposta mais vantajosa para a Administracao
Publica, alinhando as necessidades sociais aos recursos disponiveis de maneira

otimizada.
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A localizagao preferencial do imdvel, com facil acesso a servigos publicos essenciais,
também reflete a observancia ao principio da eficacia, garantindo n&o apenas o
cumprimento do objetivo de prover moradia, mas também assegurando que o0s
beneficiarios tenham acesso a uma rede de suporte que favorega sua insercao social e
econdmica (Art. 5° e Art. 18 da Lei 14.133). Essa estratégia corrobora com a busca por
um resultado que ultrapasse a simples contratacdo, mirando o bem-estar e
desenvolvimento integral dos individuos assistidos.

Em termos de economicidade e eficiéncia no uso dos recursos publicos, o processo de
levantamento de mercado indicou que a escolha pelo aluguel social como politica
publica & ndo apenas viavel, mas altamente recomendada. As estimativas de custos e
a analise de mercado realizada, em conformidade com o Art. 23 da Lei 14.133, revelam
que a contratagdo proposta se mostra compativel com os valores praticados no
mercado local, respeitando a diretriz de buscar a melhor relagdo custo-beneficio para a
Administragao Publica.

Por fim, a estrutura de gestao e fiscalizagdo proposta no ETP contempla o principio da
segregacao de fungdes (Art. 7° da Lei 14.133), reduzindo significativamente riscos de
conflito de interesses e aumentando a transparéncia e a integridade do processo de
contratacao.

Com base em todos esses aspectos, conclui-se que a contratagao do aluguel social
apresenta viabilidade técnica, econdmica e social, estando em perfeita harmonia com
os principios administrativos e com os objetivos da Lei 14133 de 2021. Portanto,
recomenda-se a continuidade do processo de contratagdo, sob o entendimento de
gue este atende nao apenas as necessidades imediatas da populagdo em situacdo de
vulnerabilidade, mas também promove um investimento estratégico em
desenvolvimento social e sustentabilidade a longo prazo.

Tamboril / CE, 3 de abril de 2024
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