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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N°12.004/2025-INEX

1. Descricao da Necessidade da Contratacgao

A necessidade da contratagao de locag@o de imovel surge da demanda urgente de
ampliaco da infraestrutura escolar municipal, a8 fim de assegurar o pleno
atendimento da comunidade estudantil referente & Escola Municipa! de Ensino
Fundarmental José lvan Magalhes. Esta necessidade, sob a perspectiva do interesse
publico, visa garantir ¢ acesse a educagdoc em um ambiente adeguado e segurg,
contribuindo para a promocéo do desenvolvimento educacional & social na regido de
Canindé/Cears.

O crescimento populacional no municipio e o consequente aumento da demanda por
vagas escolares constituemn um problema significative gue impacta diretamente a
gualidade do ensino oferecido. A escassez de espagos fisicos adequadoes para a
instalagac de novas turmas impde a necessidade de solucdes imediatas, como 3
locagdo de um imdvel que possa ser utilizado provisoriamente até que uma solugio
permanente seja impiementada.

A contratagdo proposta alinha-se aos principics da economicidade e eficiéncia,
previstos na Lei 14.133/202, considerando que a locagac tempordria € uma alternativa
celere e viavel para atender a demanda urgente, enguanto garante a continuidade do
processo educacional sem interrupgdes.

Portanto, a lecacdo do imdvel & vital para assegurar que os alunos tenham acesso 2
um espaco gque atenda as normas educacionais e de seguranga, promovendo o bem-

estar e a eficiéncia no processo de ensino-aprendizagem, em conformidade com ©
interesse publico e as diretrizes legais vigentes.

2. Area requisitante
Area requisitante Responsavel

Secretaria Municipal de Educacao - SME | Maria Taylana Queircz Martins

3. Descrigao dos Requisitos da Contratagao

A descricao dos reguisitos ds contratacdo envolve a identificacio & fundamentacio
dos elementos necessarios e suficientes para a escolha da solugdo mais adeguada,
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considerando critérios de sustentabilidade e observando as leis e regulamentagbes
especificas. Devern ser estabelecidos padroes minimos de gualidade e desempenho

para assegurar a viabilidade técnica e econdmica da contratacie, bem como garantir
o ztendimento ao interesse pdblico.

* Requisitos Gerais:

o O imdvel deverd possuir tamanho adeguado para a instalag@o de salas de
aula, areas administrativas, e areas de circulagdo, conforme as normas
educacionais vigentes.

o Deverd apresentar infraestrutura adequada, incluindo iluminacac, ventilagao,
instalacdes elétricas e hidraulicas em bom estado, além de estar livre de
infiltracdes ou outros danos visiveis.

« Requisitos Legais:
. o O imdvel deverd estar devidamente licenciado pars uso educacional, em
' conformidade com a legislagao vigente,

e Deverd atender &s normas de acessibilidade, garantindo acesso adequado

para pessoas com deficigncia.
» Requisitos de Sustentabilidade:

o Deve haver a promogao do uso consciente de recursos, como a instalacao de
dispositivos economizadores de agua e energia,

o Implementacio de um sistema de coleta seletiva para a gestao de residuos
solidos.

* Requisitos da Contratacac:

o Localizacdo proxima & comunidade escolar, em um ambiente seguro e de
facil acesso para estudantes e funcionarios,

o Instalagdes que oferegcam seguranga aos zlunos e materiais escolares,
incluindo cercamento apropriado e controle de acesso.

Para atender & necessidade especificada de forma eficiente e econémica, os requisitos

essenciais 3 contratacdo incluem o licenciamento adequade do imdvel, conformidade

com  normas de  acessibilidade, cqualidade da  infraestrutura, e praticas de

— sustentabilidade. Esses requisitos visam nao apenas atender as diretrizes legais, mas

) também assegurar um ambiente apropriade para o desenvolvimento das atividades

educacionais, sem impor exigéncias demasiadas aue possam comprometer a
competitividade do processo licitatorio.

4. Levantamento de mercado

A presente secdo destina-se a realizar uma analise detalhada do mercado para
identificar as principais solugdes disponiveis parz a locacdo de imdvel gue servird
temporariamente ao anexo da Escola Municipa!l de Ensino Fundamental José van
Magalhdes. Foram angzlisadas diferentes modalidades de contratagdo, com o intuito de

garantir a escolha mais adequada ao interesse puUblico e &s necessidades especificas
do projeto.

» Contratacdo direta com o proprietdrio: A locagao direta com o proprietario do
imavel & uma solugdo que pode proporcionar uma negociacdo mais agil, evitando
intermediarios e possibilitando um melhor ajuste nas condigdes contratuais de
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acordo com as necessidades especificas da Secretaria de Educacio.

* Intermedic de agéncias imaobilirias: Este modelo envolve a contratagao por meio
de agéncias especializadas, que oferecermn uma gama de opgdes e suporte em
todo o processo de aluguel, desde a selecdo até & formalizagdo do contrato. As
agéncias atuam como  facilitadoras, proporcionando  garantia quanto &
procedéncia e validade dos documentos do imavel,

+ Formas alternativas de locacdo tempaoraria: Incluem a utilizagdo de espagos de co-
working ou centros empresariais que podem ser adaptados temporafiamente
para a finalidade educacional. Esta alternativa pode ser til caso haja dificuldades
em encontrar imdveis convencionals disponiveis no mercado,

& solugdo mals adegquada, considerando os requisitos de tarmanho, ascessibilidade,
localizagdo e infraestrutura, € a contratacdo direta com o proprietario. Esta alternativa
possibilita um precesso mais célere e alinhado diretamente com as especificagbes
institucionais, além de potencialmente reduzir custos ao eliminar a necessidade de
comissionamento a terceiros. Considera-se ainda gue a contratagio direta facilita
eventuais negociagdes para gjustes no imdvel, tornando-o mais adaptavel s normas
educacionais e de seguranga necessarias.

5. Descrigao da solugdo como um todo

A solucdo proposta para a locagdo do imdvel visa atender, de forma efetiva e eficiente,
a necessidade provisdria da instalacdo do anexo da Escola Municipal de Ensino
Fundamental José lvan Magalhdes. Considerando as peculiaridades locais e as
exigéncias legais, destacou-se a locagao de um imovel como a alternativa mais vidvel,

em vez da construcio de novas instalagdes, devido ao cardter termporario e urgente da
necessidade identificada.

Os critérios estabelecides para a selegdo do imdvel englobam:

» Espaco fisico adequado: O imdvel deve comportar confortavelmente salas de aula,
areas administrativas e outras necessidades da escola, atendendo 3s normas
educacionais e de seguranga locais.

s Acessibilidade: O imdvel deve garantir acesso pleno a pessoas com deficiéncia,
em cumprimento as normas de acessibilidade vigentes.

+ | ocalizacdo estratégica: A proximidade com a comunidade escolar é essencial
para facilitar o deslocamento de alunos e funciondrios, contribuindo parz a
seguranca e a eficiéncia operacional.

¢ Infraestrutura compativel: O imodvel deve estar em boas condicdes de
conservagao, com instzlagbes elétricas, hidrdulicas, lluminacdo e ventilagio
adequadas para o uso educacional.

o Conformidade legal © imdvel deve estar devidamente licenciado para uso
educacional, em acordo com os requisitos legais em vigor.

A escolha pels locacdo se justifica pelo custo-beneficic em relagdo as demais
alternativas disponiveis no mercado, como a reforma ou construcdo de novas
instalagdes, que demandariam um investimento significativamente maior & mais
tempo para execucdo. A titulo de referencials comparativos & em consonancia com o
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Art. 18 da Lei 14133, optou-se por solugdes que promovam a economicidade e o uso
otimizado dos recursos pablicos,

Alem disso, o aluguel de um imadvel pronto atende rapidamente 3 urgéncia da
demanda por espaco escolar adicional, influenciada pelo aumento populacional & pela
necessidade de adeguagio as medidas de distanciamento sccial em razdoc da
pandemia, aspectos igualmente contemplados na andlise e decisdc desta contratacio.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

ITEM DESCRICAD oD, UMD
LOCACED IMOVEL PARA FUNCIONAMENTD DE REPARTICAS
. PUSLICA, QUE SE DESTINA A INSTALACAS DE FORMA PROVISSRIA £ 00 ; i

OO ANEXD DA ESCOLA MUNICIPAL DE ENSING FUNDAMENTAL JOSE :
VAN MACALHAES

Especificacic LOCACAS IMOVEL PaRA FUNCIOMAMENTS DE REPARTICES PUBLICA QUE SE DESTINA A
CINSTALACAD DE FORMA DROVISORIA DO AMEXD DA ESCOLA MUNICIPAL DE EMESING FUNDAMENTAL JOSE VAN
MAGALHAES

7. Estimativa do valor da contratacao

ITEM DESCRICAD QT UND, W LINIT {R$) W TOTAL [RE)

! LOCACAD IMOVEL PARA FUNCIONAMENTS
. DE REPARTICAC PUBLICA, QUE SE DESTINA . . i :
1 A INSTALACAD DE FORMA PROVISORIA DD © 5000 Més | 6250000 F2E00,00
| ANEXD DA ESCOLA MUNICIBAL DE ENSING : :
FUMDAMENTAL JOSE VAN MACALHAES

Especificagio: LOCACAD IMOVEL DARA FUNCIOMAMENTD DE REDARTICAD pﬂEiuc.k GUE SE DESTINA A
INSTAI.AC}&D DE FORMS PROVISORA DO ANEXD DA ESCOLA MUMICIPAL DE ENSING FUNDAMENTAL JOSE RBAN
- MAGALHAES _
Deste moedo, comeo tendo como pardmetro as pesquisas de pregos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta
de R% 312.500,00 (trezentos e doze mil, guinhentos reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou ndo da solucio

A decisdo de nao parcelar o objeto da contratacao para a locacio de imdvel destinado
ao funcionamento do anexo provisério da Escola Municipal de Ensine Fundamental
José lvan Magalhdes estd fundamentada nos seguintes aspectos:

* Avaliagdo da Divisibilidade do Cbjeto: O objeto da licitagéo, sendo a locacio de
imével, nao & tecnicamente divisivel sem prejuizo para a2 funcionalidade
pretendids, pois a demanda enwvolve a utilizagdo continua e integrada do espaco
fisico para atividades escolares,

* Viabilidade Técnica e Econdmica: A diviso do objeto em partes menores nao &
vidvel técnica ou economicaments, uma vez que comprometeria 2 cosréncia e a
eficacia do espaco como ambiente educacional completo, afetando a qualidade
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acordo com as normas e regulamentos educacionais e de acessibilidade vigentes,
oromovendo a inclusdc de todos os alunos.

e I EBconomicidade: Obter uma solugdc que seja financeiramente vidvel para 2
administracdo publica, garantindo o uso eficiente dos recursos municipais ac
escolher um imowvel que ofereca o melhor custo-beneficio.

- s £ Seguranga e infraestrutura: Prover um espaco gue ofereca infraestrutura fisica
adequada, garantindo a seguranga dos aluncs, docentes e funcionarios, e
minimizando guzlquer risco durante o uso do imdvel,

« 5 _lmpacte Ambiental: Minimizar o impacto ambiental decorrente do
funcionamento do anexo escolar, adotando praticas sustentaveis, como a correta
gestdo de residuos e a implementacio de medidas de eficiéncia energética.

s & Promocdo do Desenvolvimento Local Contribuir para o desenvolvimento social
e educacional da comunidade loczl, respondendeo s demandas educacionais

- emergentes e promovendo z wvalorizacdc do ensino publico na regido de
Canindé/Ceara.

11. Providéncias a serem adotadas

Para assegurar a efetividade da locacdo do imadvel destinado 3 instalac3o provisdria do
anexo da Escola Municipal de Ensino Fundamental José lvan Magalhdes, ser@o
adotadas as seguintes providéncias,

= ldentificacio do imével ideal: Realizar visitas e avaliacdes técnicas para identificar
imdveis gue atendam zos requisitos estabelecidos, considerando localizagao,
acessibilidade e infraestrutura.

* Processo de negociagao: Conduzir negeociagdes preliminares com proprietarios
para acordar as condicdes de locagdo, valores e ajustes necessarios na
infraestrutura.

= Verificacdo documental Assegurar gue toda a documentacio necessaria, como
certiddes de regularidade fiscal e licenciamentos, estd em conformidade com as
exigéncias legais para o usc educacional do imavel,

* Plangjamento da logistica de instzlagdo: Coordenar a logistica psra a
transferéncia e instalacdo das salas de zulz e equipamentos no imovel locado,
rminimizandeo interrupgdes nas atividades escolares.

+ Implementacdo de melhorias: Caso necessério, realizar adequactes no imovel
para garantir o cumprimento das normas de acessibilidede e segurangs,
inciuindo a instalacdo de rarmpas e banheiros adaptados.

» Contratagdo de servigos adicionaiss Efetuar contratagdes para  servigos
complementares essenciais, tais come manutengéc preventiva das instalagdes
elétricas e hidraulicas.

« Capacitagdo de eguipe: Promover treinamento para a equipe administrativa e
tecnica envolvida no monitoramento e gestdo do espago locado.

* Estabelecimento de contrato: Formalizar o contrato de locac2o com o proprietario
do imdvel, observando todas as cldusulas necessarias pare garantir direitos e
obrigagbes das partes envolvidas.

s Monitocramento continuo: Implementar um sisterma de monitoramento continuo
para avaliar as condigdes do imdvel durante o pericdo de locacdo e garantir o




atendimento as necessidades escolares,

12. Justificativa para adocao do registro de precos

4 decis3o de n3o adotar o sisterma de registro de precos para a locagdo do imdvel
destinado 2 instalagdo provisdria do anexo da Escola Municipal de Ensino
Fundarmental José lvan Magalhies fol fundamentada nas caracteristicas especificas e

na urgéncia da contratacdo. A sequir, s3o apresentados oz principais motivos para essa
escolha:

e Natureza Singular do Objeto: A locagao de imovel é considerada uma necessidade
pontual e especifica, ndo se enquadrando nas condicdes de compras frequentes
ou continuadas, as quais justificariam o uso do registro de pregos conforme a Lei
143133/2021.

« Urgéncia da Contratacio: Dada a necessidade imedizata de expandir a capacidade
educacional devido ao aumento da demanda e as normas de distanciamento, a
locacac precisa ser realizada de forma célere, carscteristica que ndo e
proporcionada pelo sistema de registro de pregos, que demanda tempo pars a
execucdc de procedimentos adeguados de pesguisa e estabelecimento de
precos.

+ Especificidade do Imdvel: A selegio de um imadvel atende a requisitos especificos
de localizacdo, acessibilidade e infraestrutura, que sao considerados
determinantes para o funcionamento adeguado da instalacdo provisdria escolar,
inviabilizando a padronizagdo = consolidacdo de condigdes em uma stz de
registros.

e Limitada Disponibilidade no Mercado: A pesquisa de mercado identificou uma
oferta limitada de imdvels com as caracteristicas dermandadas, o que implica na
necessidade de negociacdo direta sob condicdes especificas, em vez de um
processo de regisiro de precos que pode ndo capturar esta singularidade,

+ Adequacio 3o Art. 6° e Art. 18 da Lei 1433372021 Conforme mencicnado na
legisiacdo, o plansjamento da contratagac deve considerar a viabilidade técnica e
econdmica especffica da selugdo proposta, Desse modo, 2 natureza e condicao da
locacdo do imovel respeitam o principio de obtengdo da contratagdo mais
vantajosa para a administracdo sem a implemeniacdc desnecessaris de um
sistema de registro de pregos.

Portanto, considerando os aspectos acima, a administracdo optou pela inexigibilidade
de licitacdo, resultando em um processo mais eficaz para atender a essa necessidade
especifica.

13. Da vedacdo da participacao de empresas na forma de consorcio

Conforme disposto na Lei n® 14133/2021, a participacdo de empresas na forma de
consdreio & permitida nas licitagdes, desde que respeitadas as normas e condigdes
especificas estabslecidas no processc licitatério. No entanto, para a presente
contratacdo, justifica-se a vedagio da participagdo de empresas em consércio pelos
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seguintes motivos:

* Natureza da contratacao: A locagdo de imdvel para a instalagao provisaria de uma
reparticdo plblica &€ uma operacdo gque exige singularidade e confidencialidade,
tornando a gest3o de interesses consorciados invidvel neste contexto.

» Simplicidade e especificidade: A contratagio trata de servicos com caracteristicas
especificas que ndo demandam a complexidade estrutural gue um conscorcio de
empresas imp&e, sendo mais eficiente a negociagdo direta com um Unico locador.

e Eficiéncia e agilidade: A formacgdo de consdrcios pede introduzir negociagdes
mais demoradas e complexas, o que contraria o principio da eficiéncia e da
celeridade destacades pela Lei 143133/2021, especialments em contratacdes de
curta duragic e urgéncia temporal.

» Riscos associados: A participacdo em consércio pode acarretar riscos adicionals
de gestdo e coordenacido que poderiam comprometer o cumprimento adeguadao
dos termos contratuals, além de aumentar a burocracia na administracdo do
contrato.

» Seguranga juridica: A administragdo plblica deve garantir 2 simplicidade e
clareza contratuais para reduzir possibilidades de conflito e garantir a observéncia
das clausulas pactuadas de maneira direta e obietiva,

Diante desses fatores 2 visando assegurar 2 economicidade, 2 eficiéncia e a eficacia do
presente processe administrativo, decide-se vedar & participagdo de empresas na
forma de consdrcio para esta contratagao,

14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Ma locagio do imdvel destinado ao funcionamento de reparticBo publica,
espacialmente no contexto educacional, considera-se a3 necessidade de avaliar e
mitigar possiveis impactos ambientais. Os principais aspectos a serem considerados
s3o

+ Ceracdo de residucs: O funcionamento de uma escola pode resulitar na geragio
de residuos solidos. E essencial planejar a correta gestio desses residuos para
minimizar impactos ambientais.

» Consumo de energia: Com a ocupagdo do imdvel, pode haver um aumeanio No
use de energia. Praticas de eficiéncia energética, como o use de 1dmpadas LED e
sensores de movimento para iluminacao, devern ser adotadas.

« Consumo de agua: O uso consciente da dgua é fundamental, promovendo a
instalagdo de dispositives economizadores para assegurar a efici&ncia hidrica.

s Puido: Considerando a localizagdo do imdvel em drea potencialmente residencial,
deve-se planejar o contrele de ruidos durante as atividades escolares para
minimizar o impacto sonora no entorno,

Como medidas mitigadoras, propde-se:

* Implementagdo de um sisterna de coleta seletiva para garantir o correto descarte
e reciclagem dos residuos.

« Utilizac3o de tecnologias & equipamentos gue promovam a eficiéncia energética
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e a reducdo do consumo de dgua.

¢ Realizacio de campanhas educativas de conscientizagio ambiental para alunos e
funcionéarios, promovendo praticas sustentdveis no dia a dia escolar.

s Plansjamento das atividades escolares de forma a minimizar o impacto sonero no
entorno, respeitando limites de decibéis estabelecidos por legislagao local.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratagao

Apds andlise detalhada dos elementos que compdem o Estude Técnico Praliminar e
comn base na Lei n® 14133/2021, conciui-se gque 2 locagdo do imével para o
funcionamento proviséric do anexo da Escola Municipal de Ensino Fundamental José
lvan Magalhaes & vidvel e razodvel pelos seguintes motivos:

e Interesse Publico: A locagao atende a uma necessidade educacional urgente,
garantindo espago Ti “fisico adequado para a continuidade das atividades escolares,
essencial para o desenvolvimento social e educacional da comunidade de
Canindé,

e Conformidade Legal: A contratagdo segue a modalidade de inexigibilidade
aletrénica, conforme dispde a Lei n® 14133 em seu Art. 74, inciso V, garantindo gue
a escolha do imdvel atenda a critérios de oportunidade e conveniéncia, sem
possibilidade de concorréncia, dadas as especificidades do imével necessaric.

« Eficiéncia e Economicidade: O valor de referéncia da locagdo € compativel com os
valores de mercado, respeitando o principio da economicidade, conforme o Art.
2% da referida lel. Além disso, a contratagio temporaria € pautada pela eficiéncia,
ac suprir uma demanda imediata enguanto solugbes permanentes s3o
planejadas.

« Alinhamento com o Planejamento Estratégico: A locagdo esta alinhada com as
diretrizes educacionais e de infraestrutura escolar do municipio, conforme
indicado no planejamento estratégico da Secretaria de Educacdo, respeitando os
principios de planejamento e eficicia estabelecidos no Art. 57

« Impacto Social Positivo: A instalacdo do anexo escolar contribuira diretamente
para a melhoria das condig@es de ensino, proporcionando um ambiente seguro e
adequado para zlunos e professores, em conformidade com o principio do
interesse pablice.

Dessa faorma, a contratagdo da locagdo do imdvel apresenta-se como a melhor solucée
para atender as necessidades educacionais emergentes do Municipio de Canindé,
comprovando-se a viabilidade e razoabilidade do procedimento adotade sob a dtica
dz legislacdo vigente.




S
FEETTOVRY MARWITYL O &

CANINDE

B THLOALES B TRARSS DAL

Canindé / CE, & de fevereiro de 2025

Mot Oigusfoseuusmintoddss
_MARIATAYLANA UEIROZ MARTINS

ORDENADORA DE DESPESAS
Varia Tavlana Queiraz Mariin

saerotiris oo fdveacdo de Conie
DS N 50E0af0nf20E




