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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

ORGAO: SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
I. OBJETO

Locagdo de imovel para funcionamento do depdsito de materiais permanentes inserviveis,
pertencente ao Setor de Patriménio Municipal, através da Secretaria de Financas.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A presente contrataéﬁo tem como objetivo a locagdo de imovel para funcionamento do deposito
de materiais permanentes inserviveis, pertencentes ao Setor de Patriménio Municipal, vinculado
a Secretaria de Financas. A medida visa atender a uma necessidade especifica de todas as
secretarias municipais, garantindo a existéncia de um local adequado para a guarda temporaria
desses bens, conforme previsto na Instrugio Normativa n® 001/2021, amparada pelo Decreto n®

032/2021.

Atualmente, a Prefeitura Municipal de Russas enfrenta limitagdes em suas instalagdes para o
armazenamento adequado de materiais inserviveis, o que compromete a preservagdo dos bens e
pode gerar prejuizos e desperdicios. A locacdo do imovel proposto representa uma solugdo
viavel e necessaria, por oferecer localizacdo estratégica e condigdes de espago adequadas,

promovendo a preservagdo, seguranga ¢ organizagio desscs materiais até sua destinagdo final.

A iniciativa, identificada pela Secretaria de Finangas como essencial a gestdo patrimonial, visa
otimizar o uso dos recursos publicos, assegurar a conformidade legal ¢ manter a eficiéneia na

gestio dos equipamentos municipais.
I11. Requisitos da Contratacio

Os requisitos para a locagdo do imovel estdo organizados em dois eixos principais:
caracteristicas das instalagoes e localizagio. Ambos sdo essenciais para garantir que 0 espago
atenda de forma adequada s necessidades operacionais do Setor de Patriménio Municipal,
subordinado a Secretaria de Finangas, assegurando eficiéncia na gestio dos materiais

permanentes inserviveis,
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Instalacoes:

O imovel devera dispor de espago fisico suficiente para abrigar com seguran¢a os materiais
permanentes inserviveis oriundos de diversas secretarias municipais. As instalagdes devem estar
em boas condigdes estruturais, com cobertura, piso e paredes em estado de conservagdo

adequado, protegendo os materiais contra intempéries e riscos de deterioragéo.

E imprescindivel que o imovel possua infraestrutura basica funcional, incluindo redes elétrica,
hidraulica ¢ de esgoto em pleno funcionamento, além de sistema de ventilagdo e iluminagdo
adequados ao tipo de uso. Caso necessario, o imovel também deve permitir adaptagdes para

facilitar © manuseio, organizagdo e futura destinagdo dos materiais armazenados.
Localizacio:

A localizacdo do imovel é um critério estratégico. Ele devera estar situado em drea que permita
facil acesso logistico para o transporte ¢ movimentagdo dos materiais, preferencialmente em
regido de facil deslocamento para os servidores responsaveis pela gestdo patrimonial. A escolha
do local deve ainda considerar aspectos de seguranga e viabilidade operacional, de modo a

otimizar o fluxo de entrada e saida dos bens inserviveis.

A locacdo de um imdvel com essas caracteristicas contribuira diretamente para a melhoria dos
processos de controle e destinacdo patrimonial, evitando perdas e promovendo o uso

responsavel dos recursos publicos.
1V. Estimativas das Quantidades para a Contrataciio

A contratacdo sera realizada por meio de inexigibilidade de licitagdo, em razdo da
especificidade necessaria quanto & localizacdo e caracteristicas do imovel indicado neste
estudo técenico preliminar. Considerando a natureza da atividade, armazenamento de
materiais permanentes inserviveis oriundos de diversas secretarias, ¢ essencial que o
imovel esteja situado em local estratégico, de facil acesso para os servidores

responsaveis pelo controle patrimonial e para o transporte dos materiais.

A contratagdo de mais de um imovel para essa finalidade implicaria em dificuldades

operacionais significativas, como aumento nos custos com logistica, transporte,

manutengao, seguranga ¢ gestdo de pessoal. Além disso, a fragmentagdo do deposito
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entre diferentes locais comprometeria o controle patrimonial, aumentaria o risco de
extravio ou deterioragdo dos bens e reduziria a eficiéncia administrativa do Setor de

Patrimonio.

A centralizagdo do armazenamento em um Unico imovel contribui dirctamente para a
economicidade e racionalidade na aplicagdo dos recursos publicos, otimizando o uso da
forca de trabalho, facilitando a gestdo dos materiais e garantindo maior controle sobre

os processos de destinacdo, descarte ou reutiliza¢do dos bens inserviveis.

Portanto, a locagdo de um Unico imodvel que atenda integralmente as necessidades
operacionais do Setor de Patrimdnio Municipal de Russas ¢ a solugdo mais eficiente e
econdémica, garantindo a continuidade das atividades com qualidade ¢ seguranga, em

conformidade com os principios da administragdo publica.
V. Levantamento de Mercado

Durante o levantamento de mercado, foram analisadas diversas alternativas para atender a
necessidade de um imovel destinado ao funcionamento do deposito de materiais permanentes
inserviveis, sob responsabilidade do Setor de Patrimdnio Municipal, vinculado a Secretaria de
Finangas. Entre as possibilidades consideradas estiveram: licitagdo para locagdo, aquisigdo,
desapropriagdo, permuta, cessao ou permissdo de uso. Apos analise técnica e considerando os
critérios de viabilidade, custo, prazo e adequagdo as necessidades, optou-se pela contratagdo por
inexigibilidade de licitagdo, conforme previsto no Art. 74, inciso V, da Lei n® 14,133/2021,

referente ao imovel situado na Travessa Joaquim Nogueira da Costa, n® 536, Centro, Russas/CE.

1 - Licitacdo para Locagio: Embora a licitagdo aberta possa oferecer maior diversidade de
propostas, este processo demanda prazos mais longos e possui etapas complexas que poderiam
comprometer a agilidade necessaria a solugao do problema. Além disso, nem todos os imoveis
disponiveis no mercado atendem aos requisitos de espaco, seguranca e localizagdo estratégica

para a operacdo do deposito.

2 - Aquisicio ou Desapropriacio: Tais alternativas implicam altos custos iniciais, processos
juridicos demorados e encargos futuros com manutengdo ¢ adequagdes, o que ndo se mostra
compativel com a urgéncia da demanda e a natureza temporaria da necessidade. Dessa forma,

ndo siio economicamente viavels nem recomendadas neste contexto.
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3 - Permuta ou Cessao de Uso: Essa solugdo dependeria da existéncia de imoveis publicos
ociosos ¢ em condi¢des de atender aos requisitos minimos de estrutura e localizagdo. No
entanto, ndo ha imoveis publicos disponiveis que atendam as especificagdes técnicas e logisticas
exigidas para o funcionamento do depdsito de materiais inserviveis, o que inviabiliza esta

alternativa no momento.

4 - Inexigibilidade de Licitagio: A contratagdo por inexigibilidade de licitagdo configura-se
como a alternativa mais adequada diante da especificidade do imoével localizado na Rua Padre
Raul Vieira, 110, Centro, Russas/CE, que atende plenamente aos critérios de espago, seguranca,
acessibilidade e localizacdo logistica para recebimento e guarda dos materiais inserviveis. Tal
solugdo assegura economicidade, eficiéncia na gestdo patrimonial e conformidade com a
legislagao vigente, evitando custos e atrasos decorrentes de procedimentos licitatérios e

garantindo maior controle sobre os bens publicos até sua destinagao final.
VI. Estimativa do Valor da Contratag¢io

O valor da loca¢do do imovel localizado na Travessa Joaquim Nogueira da Costa, n® 530,
Centro, Russas/CE, deve ser determinado de forma justa, ndo ultrapassando 1,5% (um virgula
cinco por cento) do valor de avaliagio do bem. Esse percentual ¢ comumente praticado no
mercado ¢ visa assegurar que a Administragido Publica esteja pagando um valor compativel com

a realidade imobiliaria local,

A avaliagdo do imovel serda realizada pela Coordenadoria de Tributa¢do, Arrecadagio,
Fiscalizagdo ¢ Auditoria da Secretaria de Finangas do Municipio de Russas/CE, que elaborara
um laudo técnico de avaliagdo do bem. Esse procedimento garante a transparéncia do processo e
a adequagdo do valor da locagdo ao mercado, respeitando os principios da economicidade e da

eficiéncia na gestdo dos recursos publicos.

A adocdo desse percentual de referéncia ¢ a obrigatoriedade do laudo de avaliagio asseguram
que o contrato de locagdo seja firmado em condigdes justas, evitando superfaturamentos e
preservando ao mercado. Al¢m disso, essa medida garante que a Administragdo Publica esteja
praticando a devida diligéncia na analise do valor do imovel, assegurando que o contrato de
locagdo esteja em conformidade com os principios da eficiéncia e da economicidade, e que os

recursos publicos sejam utilizados de forma transparente e responsavel.

VI1I. Descricdo da Solucio como um Todo
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A solugdo proposta envolve a locagdao do imével localizado na Travessa Joaquim Nogueira da
Costa, n® 536, Centro, Russas/CE, destinado ao funcionamento do depodsito de matcriais
permanentes inserviveis, sob responsabilidade do Setor de Patriménio Municipal, vinculado a
Secretaria de Finangas. A escolha deste imdvel baseia-se no fato de que ele atende plenamente
a0s requisitos técnicos e operacionais, oferecendo espaco fisico adequado, seguranga, estrutura
preservada e localizagdo estratégica para o recebimento, armazenamento e controle dos bens

INServiveis.

A decisdo pela locagdo foi fundamentada na localizagdo central do imodvel, o que facilita a
logistica de transporte dos materiais provenientes de diferentes Orglos e setores da
administragdo publica municipal. A facilidade de acesso contribui para a otimizacio das rotinas
operacionais da equipe do patrimdnio, promovendo agilidade no controle, organizag¢do e futura

destinagdo dos bens.

O imovel também dispde de estrutura fisica suficiente para abrigar os materiais inserviveis com
seguranga, minimizando riscos de deterioragdo, perda ou extravio. A adequagio das instalagdes
permite o funcionamento regular das atividades do setor, assegurando condigdes adequadas de

trabalho e controle patrimonial eficaz.

Além disso, a locagdo representa uma solugdo flexivel para a administracdo publica,
viabilizando o atendimento imediato da necessidade sem a obrigatoriedade de investimentos
mais complexos, como aquisi¢do ou construgdo de um espago proprio. Isso permite que o
Municipio avalie, com mais tempo ¢ plancjamento, solugdes permanentes para o setor, sem

interromper os servigos essenciais ja em andamento.

Dessa forma, a locagdo do imovel se apresenta como a alternativa mais eficiente e
cconomicamente vantajosa, garantindo a continuidade das atividades do Setor de Patriménio,
alinhando-se aos principios da eficiéncia, economicidade e interesse publico, conforme previsto

na legislacio vigente
V111 Justificativas para o Parcelamento ou Nio da Contrataciio

A decisdo de ndo parcelar a contratagdo e realizar a locagdo de um unico imovel estd
fundamentada em principios de economicidade ¢ eficiéncia. A fragmentagdo da contratacio,

com a locagdo de mais de um imovel, geraria custos adicionais relacionados a administragio e
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operacdo de multiplos locais, como duplicagdo de despesas com manutengdo, transporte de

materiais ¢ pessoal, além de dificultar a coordenagiio das atividades.

A locagdo de um tnico imovel garante o funcionamento do depdsito de materiais permanentes
inserviveis, pertencente ao Setor de Patriménio Municipal, facilitando o gerenciamento das
atividades e proporcionando maior controle sobre a execugdo do contrato. Além disso, a
centralizagdo permite uma melhor utilizagdo dos recursos humanos e materiais, evitando a

dispersdo de esforgos e a consequente perda de eficiéncia.
IX. Demonstrativo dos Resultados Pretendidos

Com a locagdo do imaével situado na Travessa Joaquim Nogueira da Costa, n® 536, Centro,
Russas/CE, espera-se alcangar resultados expressivos em termos de economicidade, organizagao
patrimonial e eficiéncia na gestdo pablica. O principal objetivo ¢ viabilizar um espago adequado
para a continuidade das atividades do Setor de Patriménio Municipal, garantindo a guarda
tempordria e segura dos materiais permanentes inserviveis oriundos de diversas secretarias,

enquanto se aguarda sua destinagdo final, conforme a legislagdo vigente.

Do ponto de vista da economicidade, a opgdo por um Unico imdvel com valor de locagdo
baseado em percentual do valor de avaliagdo do bem representa uma escolha financeiramente
responsavel, respeitando os limites orgamentarios e otimizando o uso dos recursos puablicos.
Evita-se, assim, a fragmentacdo de espagos que resultaria em maiores custos operacionais, como

segurancd, transporle € 1112111[1[81]@50.

A disponibilidade de um espago fisico adequado, funcional e seguro proporciona melhores
condigdes para o armazenamento e controle desses materiais, reduzindo riscos de perda,
deterioragdo ou uso indevido. Isso também contribui para o fortalecimento da gestdo
patrimonial e o cumprimento das normas de transparéncia, responsabilidade e eficiéncia no uso

dos bens pablicos.

Portanto, a locagdo deste imovel configura-se como uma solugdo estratégica ¢ eficaz,
promovendo a continuidade dos servigos prestados pelo Setor de Patrimdnio Municipal,

alinhando-se ao interesse publico e a boa governanga na administragao municipal.

X. Providéncias Prévias a Celebragio do Contrato
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Antes da celebragdo do contrato de locagiio, a Administragdo Publica deverd adotar diversas
providéncias para garantir que o processo seja conduzido de forma transparente, eficiente ¢ em

conformidade com a legislagdo:

I. Realiza¢do de Vistoria Técnica no Imoével: Antes da assinatura do contrato, uma
vistoria técnica deve ser realizada no imovel para verificar se ele atende as condigoes
estruturais e operacionais necessarias para o funcionamento do depésito de materiais
permanentes inserviveis, pertencente ao Setor de Patrimdnio Municipal. Isso assegura
que o espago locado esteja em conformidade com os requisitos estabelecidos.

2. Elaboracio do Laudo de Avaliacio: A Coordenadoria de Tributacdo, Arrecadacgio,
Fiscalizacdo e Auditoria da Secretaria de Finangas devera realizar a avaliagdo do imovel
¢ claborar o laudo técnico, garantindo que o valor do aluguel seja justo e compativel
com o mercado imobilidrio da regido.

3. Capacitaciio dos Servidores para Gestio Contratual: E importante que a equipe
responsavel pela fiscalizagdo do contrato de locagdo seja capacitada para monitorar o
cumprimento das obrigagdes contratuais ¢ assegurar que o imovel seja utilizado
conforme as necessidades da Secretaria de Finangas.

4. Verificacio de Documentag¢io do Proprictario: A administragdo deve verificar a
regularidade fiscal ¢ juridica do proprictario do imével, garantindo que ndo haja
impedimentos legais para a celebragiio do contrato, assegurando a scguranea juridica do
processo.

5. Elaborac¢io do Plano de Fiscalizacdo: Um plano de fiscalizagdo deve ser preparado,
detalhando como serd o acompanhamento do contrato, as inspegdes periodicas no
imovel e os mecanismos de controle para garantir a adequagado das instalagdes ao longo

da vigéncia do contrato,
XI. Contratag¢des Correlatas e/ou Interdependentes

No presente caso, ndo ha necessidade de contratagdes correlatas ou interdependentes que
estejam diretamente relacionadas a locagdo do imovel para o funcionamento do deposito de
materials permanentes inserviveis, pertencente ao Setor de Patrimdnio Municipal. A contratagdo
do imdvel é autossuficiente e nio requer a execugdo de obras, servigos de reforma, ou outros

ajustes significativos que poderiam demandar processos licitatorios complementares.

Essa auséncia de contratacdes correlatas garante maior simplicidade no ,gerenciamento do

contrato de locacdo, além de reduzir os riscos de atrasos e conflitos entre diferentes prestadores.
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Isso contribui para a eficiéncia do processo e assegura que o imovel esteja pronto para atender

as necessidades da Secretaria de Finangas de forma imediata.
XIIL. Posicionamento Conclusivo sobre a Adequacgio da Contratacao

A contratagio da locagdo do imovel localizado na Travessa Joaquim Nogueira da Costa, n® 536,
Centro, Russas/CE, tem como finalidade viabilizar o funcionamento do deposito de materiais
permanentes inserviveis, de responsabilidade do Setor de Patriménio Municipal, vinculado a
Secretaria de Finangas. A contratagdo sera realizada por inexigibilidade de licitagde, com
fundamento nas caracteristicas especificas do imével, especialmente quanto a sua localizagdo
estratégica e estrutura fisica compativel, que s@o essenciais para garantir a eficiénecia ¢

seguranga na guarda temporaria dos bens inserviveis.

A solugdo apresentada representa um equilibrio adequado entre eficiéncia operacional e
cconomicidade, permitindo a Administragio Publica utilizar os recursos disponiveis de maneira
planejada e responsavel. A centralizagdo do depdsito em um unico imodvel reduz custos com
transporte, manutengdo e pessoal, além de facilitar o controle patrimonial e os trimites legais de

destinagao dos bens,

Dessa forma, a contratagdo atende ao interesse publico e contribui diretamente para uma gestdo
mais eficaz e racional dos recursos municipais, assegurando a continuidade dos servigos
administrativos ligados ao patrimdnio publico e fortalecendo os principios da eficiéncia e

economicidade na administragdo.

Russas/CE, em 05 de maio de 2025.
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