Prefeitura Municipal de Maraba
Secretaria Municipal De Educacao
Departamento de Alugueis

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Processo n° 050505382.000134/2025-28
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 locacao de um imoével para funcionamento do Centro de Atendimento Especializado na
Area da Surdez - CAES, tendo em vista que o municipio ndo dispde de imével para tal finalidade e
considerando que o imoével atual ndo comporta a capacidade de alunos, faz-se necessario a mudanga para
um novo espaco.

O prédio onde funcionara como o CAES sera fundamental para garantir a estabilidade
educacional dos alunos, O novo prédio fica nas proximidades da nova maraba e mante-los no mesmo
bairro evista transtornos associados a deslocamentos e adaptacdes a um novo ambiente, proporcionando
um cenario de continuidade e seguranga para alunos, pais e professores.

2. AREA REQUISITANTE
Diretoria Geral de Ensino - Maria Conceigao Silva Filha.
3. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

Fundamentagdo: (inciso III do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/2021 e Art. 9°, inciso 11 da IN
58/2022 SEGES/ME, art. 86 ¢ 102 do DEC n°® 383/2023).

- Necessidade de continuidade dos atendimentos realizados no Centro de Atendimento -
CAES.

- 0 Novo Prédio dispde de um espago mais amplo e ventilado, trazendo consigo mais
conforto no aprendizado.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

A escolha do imdvel supracitado se déd devido a inexisténcia de outro imdvel com
caracteristicas minimas adequadas ao desenvolvimento das atividades educacionais.

Por ndo haver naquela localidade outro imével disponivel com o mesmo espago fisico, para
atender as necessidades da Unidade Escolar, ressaltamos a essencialidade da locagao do imovel
supramencionado, pois 0 mesmo apresenta dimensdes e condigdes minimas de estabilidade, seguranca,
instalacdes elétricas e hidrossanitarias adequadas, que atende ao interesse publico pretendido.

Além disso, o prédio serd adaptado as necessidades especificas de uma Unidade de Ensino
Especializado. As instalagdes incluem salas de aula adequadas, areas recreativas e sanitarias apropriadas
para as atividades educacionais, assegurando que a infraestrutura atende plenamente as demandas da
institui¢ao.



Sendo assim, comprovada a necessidade da Secretaria Municipal de Educagdo em locar um
imével para o fim especificado, para que ndo haja prejuizos a comunidade escolar, bem como, o
cumprimento do que determina a Lei n® 9394/96, propomos a locacdo do imovel referenciado para
funcionamento do Centro de Atendimento Especializado na Area da Surdez - CAES.

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
Um prédio (adaptado)
05 quartos, 03 salas de estar, cozinha, banheiro social, 01 lavabo, area de servigo.
7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
AVALIACAO DE IMOVEL POR COMPARAGAO DIRETA COM TRATAMENTO POR FATORES

Valor do imével avaliando: R$15.423,12

Imével avaliando

LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO CENTRO DE ATENDIMENTO ESPECIALIZADO NA AREA DA
SURDEZ - CAES.

Area: 290m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacdo por fatores, conforme
descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel avaliando é avaliado por comparagdo com imoveis
de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a
amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribui¢do 't' de Student com confianga de
80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizagao

F2: Oferta

F3: Topografia

Iméveis amostrados para comparacio:
Imoével 1:

NEI CIDADE JARDIM

Area: 200m?

Valor: R$10.000,00

Valor por metro quadrado: R$50,00

Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,50
Fator de homogeneizagdo Oferta: 1,50
Fator de homogeneizagdo Topografia: 1,00

Imoével 2:

NEI IZABEL FRANCISCA

Area: 300m?

Valor: R$3.500,00

Valor por metro quadrado: R$11,67

Fator de homogeneizagao Localizagdo: 0,50
Fator de homogeneizagdo Oferta: 1,00
Fator de homogeneizagdo Topografia: 1,00

Imével 3:

NEI CORA CORALINA
Area: 296m?

Valor: R$12.200,00



Valor por metro quadrado: R$41,22

Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizagao Oferta: 1,00
Fator de homogeneizagdo Topografia: 1,00

Tabela de homogeneizagao:

Imoével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
150,00 1,50 1,50 1,00 112,50

211,67 0,50 1,00 1,00 5,83

341,22 1,00 1,00 1,00 41,22

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Meédia: X =Y (Xi)/n

X =53,18

Desvio padrdo: S =v(}.(X - Xi) 2)/(n-1)
S=5433

Verificacio dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido
pela tabela de Chauvenet.

Ouseja: d = |Xi- X|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d =|112,50 - 53,18 / 54,33 = 1,09 < 1.38(amostra pertinente)
Amostra 2: d = 5,83 - 53,18 / 54,33 = 0,87 < 1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |41,22 - 53,18|/ 54,33 = 0,22 < 1.38 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de
chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li = X - t¢c * S/v(n-1) e Ls = X + tc * S/v(n-1), onde tc € o valor da Tabela de
Percentis da Distribuicéo t de Student, para 80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li=53,18-1.89 * 54,33/v(3-1)=-19,43
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls =53,18 + 1.89 * 54,33/v(3 - 1) = 125,79

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera estipulado em aproximadamente
10%em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$47,86 a R$58,50

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como nao ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das amostras como valor unitario.
Valor unitario do imo6vel avaliando: R$53,18

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$53,18 * 290,00 = R$15.423,12

Valor do imével avaliando: R$15.423,12

Logo, a proposta apresentada pelo proprietario de R$15.000,00, esta dentro da média praticada.
8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

Nao se aplica.



2 CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Nao se aplica.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

Fundamentacdo: Demonstracdo da previsdo da contratacdo no plano de contratagdes 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 Constituicdo Federal de 1988.

O Plano Plurianual tem os seguintes objetivos:
1. Buscar a eficiéncia do gasto publico, a eficacia e efetividade da a¢do 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 condigoes efetivas para a formulagdo, a gestdo e a implementagdao das politicas
publicas;

4. Integrar planejamento, orcamento e gestdo, orientando a Administragdo Publica
Municipal para o cumprimento de metas e resultados;

5. Viabilizar o monitoramento e a avaliacdo das acdes de governo executadas pela
Administragdo Publica Municipal, fornecendo parametros para a mensuracao dos resultados dessas agdes
no cumprimento de suas atribui¢cdes, bem como a melhoria dos Programas governamentais, com €nfase na
Gestao por Resultados.

O Plano apresenta todas as agdes, orcamentarias € ndo-orcamentaria, que serdo executadas
pelos o6rgdos, 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 ¢ a
classificagdo da despesa segundo as normas da Lei Federal n® 4.320/64.

Entende-se por planejamento estratégico o processo utilizado para a administragao 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 disposi¢ao
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 administragdo para a situagdo em que



o futuro tende a ser diferente do passado. O planejamento estratégico pressupde que a administragao
deseja desenvolver-se positivamente para o futuro, implicando, portanto, no conhecimento de sua area de
eficacia e eficiéncia, bem como dos limites da organizacdo e das varidveis que compdem o ambiente
externo, relacionado a comunidade, as tecnologias e aos valores do qual a Unidade de Informagdo esta
inserida.

A utilizacao do planejamento estratégico pressupde a adocao de pontos que direcionem as
atitudes que a Unidade de Informagdo seguird e, uma vez efetivadas, seu objetivo é acentuar sua
participa¢cdo no meio-ambiente onde atua considerando as variacdes 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 esforgos para produzir decisdes e agdes
fundamentais para conduzir a organizagao aonde ela deseja chegar.

11. BENEFiCIOS A SEREM ALCANCADOS COM A CONTRATACAO

A locacao do imdvel visa suprir a necessidade de expansao das instalagdes do CENTRO
DE ATENDIMENTO ESPECIALIZADO NA AREA DA SURDEZ - CAES, garantindo melhores
condigdes para o desenvolvimento das atividades educacionais tendo uma melhor distribuicao das turmas,
reduzindo a superlotacdo e promovendo um ambiente de aprendizado mais adequado;

Os resultados esperados com essa iniciativa estdo diretamente relacionados a
economicidade e ao melhor aproveitamento dos recursos humanos, materiais e financeiros, contribuindo
para a melhoria da qualidade dos servigos oferecidos a comunidade escolar e a sociedade em geral.

A locagao do espago representa uma solugdo estratégica para atender as necessidades da
comunidade escolar de maneira agil e eficaz. Além de viabilizar a expansao da infraestrutura educacional
com menor impacto financeiro e ambiental, essa medida possibilita a oferta de servigos educacionais de
maior qualidade, beneficiando diretamente alunos, professores e toda a sociedade.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Por tratar-se de locagdo de um imodvel residencial, sera necessario algumas adaptagdes ja
solicitadas ao proprietario.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

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

Medidas sustentaveis, como a utilizagdo de materiais ecoldgicos, sistemas de energia
renovavel, reciclagem e gestdo 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 imével destinado ao funcionamento do CAES 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 manutengao 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 situacao 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 condigdes que entregou, e portanto o locador tem
como obrigacao realizar revitalizagdes, reparos, reformas pontuais apenas considerando as condicdes
iniciais da ocupag¢do do imovel, entretanto houveram situagdes em contratacdes anteriores em que 0
proprietario exigiu a execucdo de obras e servigos de reversao das condicdes iniciais do imovel que nao



estavam realizadas na época.

Risco 3 - Sdo inerentes o aparecimento de patologias, desgaste pelo uso e ocupagdo do
imovel 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 situagdo ¢ recorrente.

15. DECLARACAO DE VIABILIDADE

Fundamentacdo: Com base no estudo técnico preliminar realizado, foram analisados os
critérios de adequacdo, acessibilidade, infraestrutura, localizagao e custo-beneficio do imovel em questao.
Constatou-se que o espago atende aos requisitos necessarios para a instalacdo e funcionamento da unidade
escolar, garantindo condi¢oes adequadas para o atendimento aos estudantes.

A equipe de planejamento declara que a contratagdo da locagdo do referido imovel ¢ viavel
e razoavel, uma vez que atende plenamente as necessidades educacionais e operacionais do CENTRO
DE ATENDIMENTO ESPECIALIZADO NA AREA DA SURDEZ - CAES. A escolha se justifica
pela localizacdo estratégica, que favorece a acessibilidade dos alunos e da comunidade, bem como pelas
condigdes estruturais adequadas ao funcionamento da unidade anexa. Ademais, os custos envolvidos
encontram-se dentro dos pardmetros or¢amentdrios estabelecidos, garantindo a eficiéncia da despesa
publica.

16. RESPONSAVEIS

Maraba - PA, 25 de marco 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 ARAUIJO DA SILVA.
Membro da Equipe de Planejamento

De acordo. Aprovo o Estudo Técnico Preliminar.
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