Prefeitura Municipal de Maraba
Secretaria Municipal De Educacao
Departamento de Alugueis

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo n° 050505382.000475/2025-01
1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

Fundamentacdo: Inexigibilidade art. 74, V, §5°, 1, Il e III, da Lei n. ° 14.133/21

1.1 OBJETO: Imével para Locagdo

1.2 FINALIDADE: Atender a demanda de alunos existentes no nticleo da Unidade de Ensino.
1.3 NATUREZA DO OBJETO: comum

1.4 NATUREZA DA CONTRATACAO: continuo

A EMEF GERALDO LUIS GONZAGA, Vila Sao Raimundo KM 140 - Polo Rio Preto —
Zona Rural do Municipio de Maraba/PA, nao dispde de um imével para funcionar como alojamento para
os Professores lotados nesta Unidade de Ensino, que nao residem na Zona Rural e precisam permanecer na
localidade durante a semana, sendo necessario a locacdo de um imovel para o referido fim.

2. AREA REQUISITANTE

Diretoria de Ensino do Campo - Arley Novais de Oliveira.

3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentacao: (inciso Il do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021 e Art. 9°, inciso II da IN
58/2022 SEGES/ME, art. 86 ¢ 102 do DEC n° 383/2023).

- Necessidade de disponibilizar um alojamento aos professores dos sistema modular de
ensino;

- Cumprimento do calendario letivo de 2025, estabelecido na Portaria N°066/2023 e
Resolugao da Portaria N°033/2023;

- Oferecer condigdes de estrutura fisica que garantam a seguranca e integridade dos
docentes;

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para a confeccdo de uma avaliagdo imobilidria, ¢ necessario a existéncia, na mesma regiao,
de diversos imoveis com caracteristicas semelhantes ao que se quer avaliar, para fins de comparagdo, o
que ¢ dificil de se conseguir na zona rural, visto a escassez de imdveis com o mesmo padrao na mesma
localidade.

Além disso, na zona rural s3o poucos os imoveis adequados e disponiveis para locagdo para
funcionamento de, logo, sdo grandes as dificuldades em se conseguir, na zona rural, imoveis que atendam
as necessidades da Secretaria Municipal de Educagao.

Temos ainda o fato de que, a zona rural do nosso municipio € muito grande, as distancias e
dificuldades percorridas para se chegar a uma parte dessas localidades, fazem com que os custos pagos
pelos servigos de avaliacdo imobilidria, muitas vezes fiquem muitos mais onerosos do que o valor pago
pela locacao dos imoveis durante um ano inteiro.

Devemos ressaltar que, apesar de ndo constar avaliacdo imobiliaria, esta garantida
vantajosidade econdmica para o Municipio. Assim, por todo o exposto, fica inviavel a avaliagdo



imobilidria dos imoveis locados para atender as necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo,
localizados na zona rural do nosso Municipio.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

O imovel a ser locado deverd ofertar condigdes de uso adequadas a necessidade do grupo
ocupante, € o mesmo deve apresentar estrutura fisica segura, higiénica, e que os sistemas elétricos e
hidraulicos estejam funcionando corretamente.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS
Imovel residencial, 02 quartos, 01 sala, 01 cozinha, 01 Banheiro e 01 area de servigo.
7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Para estimativa do valor de aluguel, utilizaremos o método comparativo direto (m?), tendo por base os valores de
contratos de locacdo de imovel firmados pela Secretaria Municipal de Educagdo nos exercicios 2022/2023/2025,
considerando que nas regides denominadas Estrada do Rio Preto, Margem da ferrovia ¢ Polo Parauapebas, nao foi
possivel obter dados mercadolégicos amostrais, tendo em vista que as Imobilidrias existentes no Municipio de Maraba,
ndo dispde de imoveis a serem locados na Zona Rural deste municipio, bem como, valores que pudessem ser
considerados para calculo de média ponderada.

TABELA DE VALORES DE ALUGUEIS - Exercicios 2022/2023/2024- SEMED
AREA
ORD | CONTRATO | IMOVEL VALOR CONSTRUIDA R$/m?2
ESTIMADA
ALOJAMENTO
1 102/2023 PROF EMEF PEDRO | R$1.500,00 95 15,79
VALE
ALOJAMENTO
2 041/2025 PROF R$2.000,00 195 10,26
EMEFANAIJAS
ALOJAMENTO
3 106/2023 PROF EMEF FAIXA | R$3.200,00 120 26,67
LINDA
ALOJAMENTO
4 305/2022 PROF EMEF UNIAO | R$1.300,00 60 21,67 Valor  do
DO POVO

m*=1500/95=15,79 —2000/195=10,26 — 3200/120=26,67 — 1300/60=21,67

Valor da locacdo por m2=Valor do contrato (R$)Area construida (m2)

1. EVOLUCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética = Soma do valor do m%-dos contratosQuantidade de contratos

Meédia Aritmética = 15.79+10.26+26.67+21.67
4=R$ 18,59

Valor da Média aritmética do m?2 (R$/m2)=RS$ 18,59

2. CALCULO DA MEDIA SANEADA

Para determinagdo da média saneada, considera-se um intervalo percentual de 20% da média aritmética de R$ 18,59,
conforme demonstrado abaixo:

- 20% acima da média aritmética de R$ 18,59 +20% o valor é R$ 22,31;



- 20% abaixo da média aritmética de R$ 18,59 - 20% abaixo ¢ R$ 14,88.

Os valores de m?> R$ 10,26 ¢ R$ 26,67 na TABELA DE VALORES DE ALUGUEIS serdo descartados, pois os
mesmos estdo fora do intervalo percentual de 20%.

Calcula-se entdo, o valor do aluguel estimado para o imdvel pretendido, utilizando os valores dentro do intervalo de
20% (R$ 15,79; R$26,67 na TABELA DE VALORES DE ALUGUEIS ) conforme demostrado abaixo:

Calculo da Média saneada apos o descarte.

Média Aritmética= 15.79+21.67
2=R$ 18,73

Valor da Locagio do Imével Pretendido = Area total (m?) x Valor Média Saneada)

Valor da Locagdo do Imével Pretendido = 46m? x R$ 18,73 =R$ 861,58

Tendo em vista que o valor de aluguel mensal apresentado pelo proprietario do imovel é de R$ 850,00, o mesmo esta
dentro da média calculado que é de R$861,58.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO
Nao se aplica.

9. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nao se aplica.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

Fundamentagdo: Demonstragdo da previsao da contratagao no plano de contratagcdes anual,
sempre que elaborado, de modo a indicar o seu alinhamento.

A execugdo do objeto desta licitagdo esta elencada como uma das prioridades, visto que ¢é
de suma importancia para o cumprimento das metas estabelecidas para este governo, € encontra-se em
total acordo com as disposi¢des dos recursos destinados ao seu cumprimento.

O planejamento estratégico engloba varias contratagdes indispensaveis, visando atender aos
anseios e necessidades da populagdo marabaense, e com total controle para evitar desperdicio dos recursos
publicos. Os quantitativos dispostos nesta solicitagdo estdo calculados para desenvolver as necessidades
sem que haja desperdicio dos recursos publicos municipais. Foram definidas prioridades, onde para cada
uma delas foram detalhados objetivos estratégicos e resultados finalisticos que serdo perseguidos pelo
governo municipal visando resultados efetivos para a populagao.

Na execucao dos programas estabelecidos, a administragcdo terd como premissas aplicar os
recursos municipais de forma planejada e com desperdicio zero, fazer gestdo e controle intensivo com
foco em resultados para a comunidade e definir os programas estruturantes.

Com base no planejamento estratégico a administragdo municipal formulou o Plano
Plurianual (PPA) do periodo 2022-2025, em consonancia com a visao de futuro estabelecida para o
municipio.

O Plano Plurianual - PPA ¢ o principal instrumento de Planejamento Estratégico para
implementagdo de politicas publicas. Estabelece, de forma regionalizada, as diretrizes, objetivos e metas
da Administragdo Publica para as despesas de capital e outras delas decorrentes, e para as relativas aos
Programas de duragdo continuada, para um periodo de 04 (quatro) anos, conforme disposto no artigo 165
da Constitui¢ao Federal de 1988.

O Plano Plurianual tem os seguintes objetivos:
1. Buscar a eficiéncia do gasto publico, a eficacia e efetividade da agdo governamental;

2. Definir com clareza as metas e prioridades da Administragdo Publica Municipal,
conferindo transparéncia aos objetivos e agdes de governo, em parceria com a sociedade civil organizada;



3. Criar condigdes efetivas para a formulacdo, a gestdo e a implementacdo das politicas
publicas;

4. Integrar planejamento, or¢amento e gestdo, orientando a Administracdo Publica
Municipal para o cumprimento de metas e resultados;

5. Viabilizar o monitoramento e a avaliacdo das agdes de governo executadas pela
Administragao Publica Municipal, fornecendo parametros para a mensuragao dos resultados dessas acoes
no cumprimento de suas atribui¢des, bem como a melhoria dos Programas governamentais, com énfase na
Gestao por Resultados.

O Plano apresenta todas as agdes, orcamentarias e ndo-orcamentaria, que serdo executadas
pelos orgaos, entidades, fundos e empresas governamentais, de todos os Poderes constituidos, no espago
territorial do Municipio de Maraba, cabendo a Lei Orcamentaria Anual (LOA) o detalhamento e a
classificagdao da despesa segundo as normas da Lei Federal n°® 4.320/64.

Entende-se por planejamento estratégico o processo utilizado para a administracdo de
objetivos alinhados com as politicas, metas e principios, bem como os fatores de relevancia ao meio-
ambiente organizacional, levando-se em conta o meio externo. Isto implica em uma constante disposicao
proativa, analisando as tendéncias do macro ambiente utilizando, em ocasido oportuna, as suas vantagens e
0s possiveis impactos para a Unidade de Informagao, buscando a constante melhoria institucional.

Desta forma, a abordagem estratégica inclui o envolvimento organizacional através do
comprometimento em agir estrategicamente, ¢ o planejamento ¢ a metodologia gerencial que o efetiva.
Define-se como um conjunto de providéncias a serem tomadas pela administragcdo para a situagdo em que
o futuro tende a ser diferente do passado. O planejamento estratégico pressupde que a administracao
deseja desenvolver-se positivamente para o futuro, implicando, portanto, no conhecimento de sua area de
eficacia e eficiéncia, bem como dos limites da organizagdo e das variaveis que compdem o ambiente
externo, relacionado a comunidade, as tecnologias e aos valores do qual a Unidade de Informacdo esta
inserida.

A utilizagdo do planejamento estratégico pressupde a adocdo de pontos que direcionem as
atitudes que a Unidade de Informagdo seguird e, uma vez efetivadas, seu objetivo & acentuar sua
participacdo no meio-ambiente onde atua considerando as variagdes deste ambiente.

O planejamento ¢ fundamentalmente compreendido como um exercicio intelectual onde os
processos estdo concentrados na disponibilidade dos recursos como forma de antecipar o futuro. O
planejamento estratégico exige conducdo disciplinada de esfor¢os para produzir decisdes e agodes
fundamentais para conduzir a organizacdo aonde ela deseja chegar.

A presente contratagdo esta alinhada aos planos de governanga instituidos pela Secretaria
Municipal de Educagdo - SEMED no PCA 2025, no item 354 - LOCACOES DE IMOVEIS, publicado no
Portal da Transparéncia de Maraba/PA (https://pncp.gov.br/app/pca/27927574000166/2025/1).

11. BENEFiCIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO

Continuidade do calendario letivo da Unidade de Ensino, tendo em vista que os professores
estardo alojados nas proximidades da escola.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Por tratar-se de locagdao de um imovel residencial, ndo € necessario nenhuma adaptagao
prévia.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

A ocupacao do imovel gera consumo de energia, dgua e producdo de residuos solidos. O
uso de aparelhos eletronicos e sistemas de climatizagdo pode aumentar a emissao de gases de efeito estufa.
O descarte inadequado de residuos pode poluir solo e dguas, afetando a fauna e a flora local.

Medidas sustentaveis, como a utilizacdo de materiais ecologicos, sistemas de energia
renovavel, reciclagem e gestao eficiente de recursos, podem minimizar esses impactos. A conscientiza¢ao
dos locatarios sobre praticas sustentaveis € essencial para reduzir a pegada ambiental de imoveis alugados.

14. ANALISE DE RISCO



Na analise referente a locagao do imovel destinado ao funcionamento do ALOJAMENTO
DOS PROFESSORES DA EMEF GERALDO LUIS GONZAGA devem ser considerados trés aspectos
resultante dos riscos e probabilidades apontados na referida analise:

1. Rescisao do Contrato a pedido do locador antes do prazo previsto.
2. Devolugao do Imével no encerramento do prazo contratual.
3. Transtornos com manuten¢ao predial.

Risco 1 - foi considerado baixa possibilidade desta ocorréncia, considerando que pelas
contratagdes anteriores foram cumpridos os prazos na ampla maioria dos contratos de locacdo de imoveis,
€ nos casos que ocorreram a situagdo foi revertida através de acordo entre as partes (locador e locatario).

Risco 2 - sobre o aspecto de devolugao do imdvel o risco ¢ considerado médio, porque ao
final do contrato o locatario deve receber o imével nas condi¢des que entregou, e portanto o locador tem
como obrigacao realizar revitalizagdes, reparos, reformas pontuais apenas considerando as condicoes
iniciais da ocupag¢do do imovel, entretanto houveram situagdes em contratacdes anteriores em que 0
proprietario exigiu a execucdo de obras e servigos de reversdao das condicdes iniciais do imovel que nao
estavam realizadas na época.

Risco 3 - Sao inerentes o aparecimento de patologias, desgaste pelo uso e ocupagao do
imoével que s6 poderdo ser mitigadas com manutengdes periddicas, estas podem ser realizadas por ambas
as partes a depender do tipo e da gravidade do problema detectado, desta forma, esse risco foi considerado
alto, haja vista que o surgimento desse tipo de situacao ¢ recorrente.

15. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Por se tratar de um imével com caracteristicas comuns ¢ de uso geral, destinada ao
alojamento de professores, e o valor da locagdao estimado correspondem esta dentro de uma média de
valores praticados pela secretaria de educagdo em outros contratos ja existentes, demonstrando assim a
viabilidade da contratacao.

16. RESPONSAVEIS

Marabd - PA, 20 de agosto de 2025.

Documento assinado eletronicamente
HIANE MAYLA LIMA DE FARIA.
Membro da Equipe de Planejamento

Documento assinado eletronicamente
KARINA APARECIDA OYAMA ZAMPIVA
Membro da Equipe de Planejamento

Documento assinado eletronicamente
JOELMA ARAUJO DA SILVA.
Membro da Equipe de Planejamento
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