
ESTU DO TECNICO PRELEMINAR

PROCESSO ADM i N ISTRATNO N° 12.004/2025—2 N EX

1. Descrigéo da Necessidade da Contratagao

A necessidade da contratagao de locagao de imévei surge da demanda urgente de
ampliagao da infraestrutura escoiar municipai, a firm de assegurar o pleno
atendimento da comunidade estudanti! referente a Escola Municipai de Ensino
Fundamental Jose Ivan Magalhées. Esta necessidade, sob a perspective do interesse
publico, visa garantir o acesso a educagao em um ambiente adequado e seguro,
contribuindo para a promogao do desenvoivimento educacionai e sociai na regiéo de
Canindé/Cearé‘

O crescimento populacional no municipio e o consequente aumento da demanda por
vagas escoiares constituem um probiema significativo que impacta diretarnente a
quaiidade do ensino oferecido. A escassez de espagos fisicos adequados para a
instaiagao de novas turmas impoe a necessidade de soiugées imediatas, como a
iocagao de um imovei que possa ser utilizado provisoriamente até que uma solugéo
permanente seja impiementada.

A contratagao proposta aiinha—se aos principios da economicidade e eficiéncia,
previstos na Lei 1483/2021, considerando que a Zocagéo temporaria é uma aiternativa
Céiere e viavei para atender a demanda urgente, enquanto garante a continuidade do
processo educacional sem interru pgées.

Portanto, a locagéo do irnovei é vital para assegurar que os alunos tenham acesso a
um espago que atenda as normas educacionais e de seguranga, promovendo o bem—
estar e a eficiéncia no processo de ensino-aprendizagem, em conformidade com o
interesse publico e as diretrizes iegais vigentes.

2. Area req uisita nte

Area requisitante Responsével

Secretaria Municipai de Educacao — SME 1 Maria Tayiana Queiroz Martins

3. Descrigéo dos Requisitos da Contratagéo

A descrigao dos requisitos da contratagao envoive a identificagao e fundamentagao
dos eiementos necessérios e suficientes para a escolha da solugao mais adequada,
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considerando critérios de sustentabilidade e observando as ¥eis e regulamentagées
especificas. Devem ser estabelecidos padrées minimos de quaiidade e desempenho
para assegurar a viabilidade técnica e econémica da contratagao, bem como garantir
o atendimento ad interesse p13 blico.

o Requisitos Gerais:
o O imével devera possuir tamanho adequado para a instalagéo de salas de

auéa. areas administrativas, e areas de circulagao, conforme as normas
ed ucacionais vigentes.

o Devera apresentar infraestrutura adequada, éncluindo iluminagéo, ventilagao,
instalagées e¥étricas e hidraulicas em bom estado, além de estar iivre de
infiltragées ou outros da nos visivais.

o Requisitos Legais:
‘0 O imével devera estar devidamen’te iicenciado para uso educacionai, em

cenformidade com a Iegislagao vigente.
o Devera atender as normas de acessibiiidade, garantindo acesso adequado

para pessoas com deficiéncia.
o Raquisims de Sustentabilidade:

o Deve haver a promogao do uso consciente de recursos, came a instafagao de
dispositivos economizadores de agua e energia.

o Implementagao de um sistema de coieta seletiva para a gestao de residues
séiidosr

o Requisitos da Contratagao:
o Localizagao préxima a comunidade escolar, em um ambiente seguro e de

facil acesso para estudantes e funcionarios.
o Instaiagées que oferegam seguranga aos alunos e material's escolares,

incluindo cercamento apropriado e controie de acesso.

Para atender a necessidade especificada de forma eficiente e econémica, OS requisites
essenciais a contratagao inciuem o Iicenciamento adequado do imével, conformidade
com normas de acessibilidade, quaiidade da infraestrutura, e praticas de
sustentabiiidade. Esses requisitos visam nae apenas atender as diretrizes %egais, mas
também assegurar um ambiente apropriado para o desenvolvimente das atividades
educacionais, sem impor exigéncias demasiadas qua possam comprometer a
competitividade do processo iicitatério.

4. Levantamento de mercad‘o

A presente segao destina-se a reaiizar uma anaiise detalhada do mercado para
identificar as principais solugées dispom’veis para a locagao de imével que servira
temporariamente ao anexo da Escola Municipai de Ensino Fundamentai José ivan
Magaihaes. Foram analisadas diferentes modaiidades de contratagao, com o intuito de
garantir a escolha mais adequada a0 interesse pabiico e as necessidades especificas
do projeto.

o Contratagao direta com o proprietario: A iocagao direta com o proprietario do
iméve! é uma solugao due pode proporcionar uma negociagéo ma'zs agii, evitando
intermediaries e possibiiitando um meihpr ajuste has condigées contratuais de
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. acordo com as necessidades especificas da Secretaria de Educagao.
- lntermédio ole agéncias imobiiiarlas: Este modelo envolve a contratagao por meio

de agénclas especiallzadas, que oferecem urna gama de opgoes e suporte em
todo o processo de aiuguel, desde a seiegéo até a formalizagao do contrato. As
agénclas atuam como facilitadoras, proporcionando garantla quanto a
procedéncia e validade dos documentos do imovel.

o Formas alternatives de locaoao temporarla: incluem a utlllzagao de espagos de co—
working ou centros empresariais que podem ser adaptados temporarlamente
para a finalidade educaclonal. Esta alternatlva pode ser L’ltil caso haja diflculdades
em encontrar imoveis convencionals disponlveis no mercado.

A solugao mais adequada, considerando os requisitos de tamanho, acessibilldade,
localizagao e lnfraestrutura, é a contratagao direta com o proprietarlo. Esta alternativa
possibllita um processo mals Célere e alinhado diretamente com as especlficagoes
lnstitucionais, além cle potencialmente reduzir custos a0 eliminar a necessidade ole
comlssionamento a terceiros. Considera—se alnda que a contratagao direta facilita
eventuals negociagoes para ajustes no imovel, tornando—o mals adaptével as normas
educaclonais e de seguranga necessarlas,

5. Descrigao da solugao como um todo

A soluqao proposta para a locaoao do lmovel visa atender, de forma efetiva e eficiente,
a necessidade provisoria da lnstalagao do anexo da Escola Municipal ole Ensino
Fundamental José Evan Magalhaes. Considerando as peculiarldades locals e as
exigéncias legals, destacou—se a locagao de um imovel como a alternatlva mals viavel,
em vez da construgao de novas lnstalaooes, devido a0 carater temporario e urgente da
necessidade identificada.

Os critérlos estabelecldos para a selegao do imovel englobam:

o Espaoo flslco adequado: O irnoVel deve comportar confortavelmente salas de aula,
areas administratlvas e outras necessldades da escola, atendendo as normas
educaclonals e de seguranga locals.

. Acessibliidade: O lmovel deve garantir acesso pleno a pessoas corn deficiéncla,
em cumprimento as oormas de acesslbllldade vigentes.

o Locallzagao estratégica: A proximidade com a comunidade escolar é essenclal
para facilitar o deslocamento de alunos e funcionarios, contribulndo para a
seguranga e a eficiéncia operacional.

o Enfraestrutura compativei: O imovel deve estar em boas condigoes de
conservagao, com instalagoes elétricas, hidraulicas, llumlnagao e ventilagao
adequadas para 0 use educaclonal.

- Conformldade legai: O irnovel Cleve estar devldamente iicenciado para uso
educaclonal, em acordo com os requisites legals em vigor.

A escolha peia iocagao se justlfica pelo custo—beneficio em reiagao as demals
alternatlvas disponz’veis no mercado, como a reforma ou construgao de novas
instaiagoes, due demandariam um investimento significatlvamente malor e mais
tempo para execugao. A titulo de referenclals comparativos e em consonancia com o
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Art. 18 da Lei 14.133, optou~se por solugoes que promovam a economicidade e o USO
otimizado dos recursos pUblicosA

Além disso, o aiuguel de um imével pronto atende rapidamente a urgéncia da
demanda por espago escoiar adicional, influenciada pelo aumento populacional e pela
necessidade de adequagéo as medidas de distanciamento social em razao da
pandemia, aspectos igualmente contemplados na analise e decisao desta contratagéo.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM D ESCRIQZKO QTD. UN D.

LOCAQAD :MOVEL PARA FU NCIDNAMENTD DE REDARTIQAD
’ PUBLICA, QUE SE DESTzNA A INSTALAQAO DE FORMA PROVISORIA

Do ANExo DA ESCOLA MUNICIPAL DE ENSENO FUNDAMENTAL 305E -
IVAN MACALHAES ‘

5,000 3 Més

Especificagéo: LDCADAO IMoVEL PARA EUNCIDNAMENTD DE REPARTIQAO PUBLICA QUE SE DESTINA A
« INSTALAQAO DE FORMA PROVISORIA Do ANEXD DA ESCOLA MUNIQPAL DE ENSINO FUNDAMENTAL JOSE NAN

MAGALHAES

'7. Estimativa do vaior da contratagéo

ITEM DESCRICAO QTD. UND. V. UNIT {152$} V. TOTAL 02$)

3 LOCAQAO IMO’VEL PARA FUNCIDNAMENTO '
7 DE AEPARTIDAD PUBUCA, QUE SE DESTINA 7 : 7 1

1 AINSTALAn DE FORMA PROVISORIA DD 5,000 ‘: Més 3 6250000 : 312500.00
‘ ANEXO DA ESCOLA MUNICIPAL DE ENSINO , : '

FUNDAMENTAL 305E IVAN MADALHAES .
Espacificagao: LDCAn IMOVEL PARA EUNcaONAMENTo DE DEPARTIQAD PUBLIC/A, QUE SE DESTiNA A
{NSTALAQAO DE FORMA PROVISORIA D0 ANExo DA ESCOLA MUNICIPAL DE ENSINO FUNDAMENTAL 305E IVAN

, MADALHAES .

Deste modo, como tendo como parametro as peqisas de pregos realizadas, temse
que o vafor médio estimado, conforme dados demonstrados acima. totalizam a monta
de F233 312,500,00 (trezentos e doze mii, quinhentos reais)

8. Justificativas para o parceiamento ou nao da soiugéo

A decisao de nao parcelar o objeto da contratagao para a iocagao de imove! desiinado
ao funcionamento do anexo provisorio da Escola Municipal de Ensino Fundamentai
José Ivan Magaihées esta fundamentada nos seguintes aspectos:

- Avafiagéo da Divisibilidade do Objeto: O objeto da iicitagao, sendo a locagao de
imovel, néo é tecrxicamente divisivel sem prejufzo para a funcionalidade
pretendida, pois a demanda envolve a Utilizagao continua e integrada do espago
fisico para atividades escola res.

. Viabiiidade Técnica e Econémica: A divisao do objeto em partes menores nao é
viavei técnica OU economicamente, uma vez que comprometeria a coeréncia e a
eficacia do espago como ambiente educacional compieto, afetando a qualidade
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acordo com as normas e regulamentos educacionais e de acessibiiidade vigentes,
promovendo a inclusao de todos os alunos.

o 3.Economicidade: Obter uma solucao que seja financeiramente viavei para a
administracao pUblica, garantindo o uso eficiente dos recursos municipais ao
escoiher um imovei que oferega o meihor custo—beneficio.

. 4. Seguranga a infraestrutura: Drover um espago due ofereca infraestrutura fisica
adequada, garantindo a seguranca dos aiunos, docentes e funcionarios, e
minimizando qualquer risco durante o uso do imovel.

- 5 .lmpacto Ambiental: Minimizar o impacto ambiental decorrente do
funcionamento do anexo escolar, adotando préticas sustentaveis, como a correta
gestao de residuos e a implementagao de medidas de eficiéncia energética.

- 6. Promocao do Desenvolvimento Local: Contribuir para o desenvolvimento social
e educacional da comunidade local, respondendo as demandas educacionais
emergentes e promovendo a vaiorizacao do ensino pdbiico na regiéo de
Canindé/Ceara.

ll. Providéncias a serem adotadas

Para assegurar a efetividade da locagao do imovel destinado a instalacéo provisoria do
anexo da Escola Municipal de Ens'mo Fundamental José lvan Magalhées, serao
adotadas as seguintes providéncias:

- identificagao do imovei ideal: Realizar visitas e avaliacoes técnicas para identificar
imoveis que atendam aos requisitos estabelecidos, considerando iocaéizacao,
acessibilidade e infraestrutura.

. Processo do nagociacéo: Conduzir negociacoes preliminares com proprietarios
para acordar as condicoes de iocagao, valores e ajustes necessarios na
infraestrutura.

o Verificacéo documentai: Assegurar que toda a documentagéo necessaria, como
certidoes de regularidade fiscal e licenciamentos, esta em conformidade com as
exigéncias legals para o uso educacionai do imovei.

o Pianejamento da iogistica do instaiacao: Coordenar a logistics para a
transferéncia e instalacao das salas de aula e equipamentos no imovel locado,
minimizando interrupcoes nas atividades escoiares.

. impiementagao do melhoriasz Caso necessario, realizar adequagoes no imovel
para garantir o cumprimento das normas de acessibiiidade e seguranoa,
inciuindo a instalagao de rampas e banheiros adaptados.

- Contratagao ole servicos adicéonais: Efetuar contratagoes para servigos
complementares essenciais, tais como manutengao preventiva das instaiagoes
eie’tricas e hidréulicas.

- Capacitagao de equips: Promover trelnamento para a equipe administrativa e
técnica envolvida no monitoramento e gestao do espago iocado.

o Estabeiecimenio de comtrato: Formalizar o contrato de locagao com o proprieté rio
do imovel, observando todas as clausulas necessérias para garantir direitos e
obrigacoes das partes envolvidas.

- Monitoramento continuo: lmplementar um sistema de monitoramento continue
para avafiar as condigoes do imovel durante o perfodo de locagéo e garantir 0

ma ”kid
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atendimento as necessidades escolares.

12. Justificativa para adogéo do registro de pregos

A deciséo de néo adotar o sistema de registro de pregos para a locagéo do imével
destinado a instalagéo provisoria do anexo da Escola Municipal de Ensino
Fundamental José lvan Magalhaes foi fundamentada nas caracteristicas especificas e
na urgéncia da contratagao. A seguir, sao apresentados os principais motives para essa
escolha:

o Natureza Singular do Objeto: A locagao de imovel é considerada uma necessidade
pontual e especifica, nao se enquadrando nas condigoes de compras frequentes
ou continuadas, as quais justificariam o 1.150 do registro de pregos conforme a Lei
14.133/2021.

u Urgéncia da Contratagao: Dada a necessidade imediata de expandir a capacidade
educacional devido ao aumento da demanda e as normas ole distanciamento, a
iocagéo precise ser realizada de forma célere, caracteristica que néo é
proporcionada pelo sistema de registro de pregos, que demanda tempo para a
execugéo de procedimentos adequados de pesquisa e estabelecimento de
prepos.

o Especi‘ficidade do lmével: A selegao de um imovei atende a requisitos especificos
de localizagéo, acessibilidade e infraestrutura, que sao considerados
determinantes para o funcionamento adequado da instalagao provisoria escolar,
inviabiiizando a padronizagao e consolidagéo de condigoes em uma ata de
registros.

o Limitada Disponibilidao‘e no Mercado: A pesquisa de mercado identificou uma
oferta limitada de iméveis com as caracteri’sticas demandadas, o que implica na
necessidade de negociagéo direta sob condigoes especificas. em vez de um
processo de registro de pregos que pode nao capturar esta singularidade.

o Adequagéo 30 Art. 6“ 9 Art. 18 da Lei 14333132021: Conforme mencionado na
legislagao, o planejamento da contratagéo deve considerar a viabilidade técnica e
economica especifica da soiugao proposta. Desse mode. a natureza e condigao da
iocagao do imovel respeitam o principio de obtengéo da contratagéo mais
vantajosa para a administragao sem a implementagéo desnecessaria de um
sistema de registro de pregos.

Portanto, considerando os aspectos acirna, a administragao optou pela inexigibilidade
de licitagao, resultando em um processo mais eficaz para atender a essa necessidade
especffica.

13. Da vedagéo da participagao de empresas na forma de consércio

Conforme disposto na Lei n° 1433/2021, a participagao ole empresas na forma de
consorcio é permitida nas Iicitagées, desde qua respeitadas as normas e condigées
especificas estabelecidas no processo licitatorio. No entanto, para a presente
contratagao, justifica—se a vedagéo da participagéo de empresas em consorcio pelos
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o Natureza da contrataeae: A iocaeao de imovel para a instaiagéo provisoria de uma
repartigéo pubiica é uma operagao que exige singuiaridade e cenfidencialidade,
tornando a gestae de interesses censorciados inviavei neste contexto.

o Simplicidade e especificidade: A contratagao trata de serviges com caracteri’sticas
especificas que nae demandam a complexidade estrutural que um censorcie de
empresas impoe, sendo mais eficiente a negeciagao direta com um unice iecador.

o Eficiéncia e agiiidade‘. A fermagao de consorcios pede introduzir negociagoes
mais demoradas e compiexas, o que centraria o principio da eficiéncia e da
celeridade destacades peia Lei MES/2021, especiaimente em contratagoes de
curta duragae e urgéncia temporai.

- Risces associados: A participagao em consorcio pode acarretar risces adicionais
de gestae e ceerdenagae que pederiam compremeter e cumprimento adequado
dos termos contratuais. além ole aumentar a burocracia na administragae do
contrato.

I Seguranga juri’dica: A administragae publica deve garantir a simplicidade e
ciareza centratuais para reduzir pessibilidades de conflito e garantir a observancia
das cléusulas pactuadas de maneira direta e objetiva.

Diante desses fatores e visande assegurar a economicidade, a eficiéncia e a eficécia do
presente processe administrative, decide-5e vedar a pa rticipagao de em presas na
forma de censorcie para esta centratagéo.

i4. Pessiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Na iocagao do imovei destinade ao funcienamento de repartigao publica,
especialmente no contexte educacienai, censidera—se a necessidade de avaiiar e
mitigar possiveis impactes ambientais. Os principals aspectos a serem censiderades
see:

0 Geraoae de residues: 0 funcienamente de uma escela pede resuitar na geragéo
de residues solidos. E essenciai pianejar a correta gestéo desses residues para
minimizar impactes ambientais.

o Consume de energia: Com 3 ocupaeao do imévei, pode haver um aumento no
use de energia. Pratieas de eficiencia energética, come 0 use de iémpadas LED 9
sensores de movimento para iluminagao, devem ser adetadas.

o Consume de agua: 0 use consciente da agua é fundamentai, premevenolo a
instaiagéo de dispositivos economizadores para assegurar a eficiéncia hidrica.

- Ruide: Considerande a lecalizagae do imevei em area petenciaimente residencial,
deve—se pianejar o contreie de ruidos durante as atividades escolares para
minimizar o impacto senore no enterne.

Como medidas mitigadoras, propee~sez

o Implementagao de um sistema de celeta seietiva para garantir o correto descarte
e reciciagem dos residues.

0 Utiiizagée de tecnelogias e equipamentes due promovam a eficiéncia energética



e a redugéo do corwsumo de agua.
o Realizagéo de campanhas educativas de conscientizagao ambiental para alunos e

funcionarios, promovendo praticas sustentéveis no dia a dia escolar.
o Planejamento das atividades escoiares ole forma a minémizar o impacto sonoro no

entomo, respeitando Eimites de decibéis estabelecidos por Eegislagao iocai.

15. Posicionamento conclusive sobre a viabilidade e razoabiiidade da

contratagao

Apos anaiise detalhada dos elementos que compoem o Estudo Técnico Preliminar 9

com base na Lei n° HEB/2021, conciui—se que a locagao do imovel para o

funcionamento provisorio do anexo da Escola Municipai de Ensino Fundamentai José

Ivan Magaihées é viavel e razoavel pelos seguintes motivos:

- interesse dlico: A locagao atende a uma necessidade educacional urgente,
garantindo espago fisico adequado para a continuidade das atividades escolares,

essencial para o desenvolvimento sociaé e educacionaé da comunidade de

Canindé.
o Conformidade Legal: A contratagao segue a modalidade de Enexigibilidade

eietronica, conforme dispoe a Lei n° 14.133 em seu Art. 74, inciso V, garantindo que

a escolha do imovel atenda a critérios de oportunidade e conveniéncia, sem

possibiiidade de concorréncia, dadas as especificidades do imovei necessario.
- Eficiéncia e Economicidade: O valor de referéncia da locagao é com patfvel com os

valores de mercado, respeitando o principio da economicidade, conforme 0 Art.

23 da referida iei. Além disso, a contratagao temporaria é pautada pela eficiéncia,

ao suprir uma demanda Emediata enquanto solugoes permanentes sao

pianejadas.
o Alinhamento com o {Dianejamento Estra‘tégico: A Iocagao esta alinhada com as

diretrizes educacionais e de infraestrutura escolar do mdnicz’pio, conforme

indicado no pEanejamento estratégico da Secretaria de Educagao, respeitando os
principios de planejamento e eficacia estabelecidos no Art. 5°.

0 impacto Socéai Positive: A instalagao do anexo escolar contribuiré diretamente
para a meihoria das condiooes de ensino, proporcionando um ambiente seguro e
adequado para aIunos e professores, em conformidade com o princfpio do

interesse pUico.

Dessa forma, a contratagao da Iocagao do imovel apresenta—se Como a melhor soiugao
para atender as necessidades educacionais emergentes do Municfpio de Canindé,

comprovando~se a viabilidade e razoabilidade do procedimento adotado sob a otica

da Eegisiagao vigente.
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