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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

PACAJUS SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO - SME

GESTAD PARA O POVO

Esse documento objetiva analisar a viabilidade da contratagdo pretendida, bem como levantar os
elementos essenciais que servirdo para compor o termo de referéncia, de forma a melhor atender
as necessidades desta unidade administrativa.

Objeto: LOCAGAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA RUA MAMEDE NOGUEIRA ESQUINA COM RUA LUIZ
CLAUDIO, CENTRO PACAJUS-CE, DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA CRECHE JOSE NETO RIBEIRO,
SOB A RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO DE PACAJUS/CE.

DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO:

A presente justificativa visa fundamentar a necessidade de loca¢do do imdvel situado na
Rua Mamede Nogueira esquina com rua Luiz Claudio, Bairro Centro Pacajus/CE, para o
funcionamento provisério da creche Jose Neto Ribeiro, sob a responsabilidade da Secretaria
Municipal de Educagdo de Pacajus/CE. A locacdo do imdvel localizado na Rua Mamede
Nogueira esquina com rua Luiz Claudio, Centro em Pacajus - CE, destina-se a assegurar a
continuidade do calendario escolar, bem como o pleno desenvolvimento das atividades da creche
supracitada.

DEMOSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATACAO NO PLANO DE CONTRATACAO ANUAL

O objeto da presente contratagdo possui previsdo no Plano de contratacdo anual — PCA-2026 —
de 03/09/2025 - |d PCA PNCP: 07384407000109-0-000017/2026 — Id do item no PCA 1 —
classe/grupo - 884222525 - Locacdo de Imdveis

REQUISITOS DA CONTRATAGCAO

NATUREZA DA CONTRATACAO:

Trata-se de locagdo de imodvel cujas caracteristicas de instalagdo e localizagdo demostram
singularidade tornando necessdria sua escolha, conforme (art. 74 inciso V da Lei n® 14.133/2021).

DURACAO INICIAL DO CONTRATO:

O prazo de vigéncia da contratagdo sera 12 (DOZE) MESES, contados do(a) assinatura do contrato,
na forma do artigo 106 da Lei n° 14.133, de 2021

REQUISITOS DA CONTRATACAO:

E necessdrio que o imével possua: aproximadamente 519,90 m? (quinhentos e dezenove virgula
noventa metros quadrados) de drea construida e aproximadamente 600,00 m? (seiscentos metros
quadrados) de terreno, que vai necessitar de.

* Necessidade de localizagdo na Rua Mamede Nogueira esquina com rua Luiz
Claudio, bairro centro — Pacajus/CE, bairro e rua de facil acesso e proximo a
localizagdo da cheche em reforma.
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e Estrutura fisica compativel com o nimero de turmas e atividades a serem

desenvolvidas.

ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGAO

A locagdo do imdvel serd pelo prazo de 12 meses, podendo haver a prorrogacdo do contrato, por
até 05 (cinco) anos, mediante autorizagdo da autoridade competente.

LEVANTAMENTO DE MERCADO:
Considerando a problemdtica, o Municipio possuiria duas possibilidades:

a) aluguel de um imdvel de terceiros
b) criagdo de um espaco para atender a demanda.

Desta forma, opta-se pela locagdo levando em conta o fato de que o prédio da creche CEl Jose Neto
Ribeiro se encontra em processo de reforma e a locagdo sera proviséria se estendendo pelo prazo
que durar a reforma.

ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

De acordo com as necessidades do objeto da contratagdo descritas na declaragdo de singularidade
do imovel, verificou-se que no bairro sé haveria um imdével que atenderia aos requisitos de
contratagao:

Sendo assim, foi realizada uma avaliagdo pelo setor de coordenagdo de arrecadac3o, fiscalizacdo e
tributagcdo do municipio de Pacajus, que com base nos valores de mercado praticados naquela
regido, chegou ao valor de 11.000,00 (onze mil reais) mensais.

DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO E FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO POR
~ INEXIGIBILIDADE:

A melhor solugdo para resolver o problema da secretaria municipal de Educacdo de Pacajus em
relagdo a necessidade de um imével destinado ao funcionamento da creche Jose Neto Ribeiro no
bairro Centro na cidade de Pacajus, sera a locacdo de um imével onde a contratagdo sera mediante
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com fundamento no artigo 74 —inciso V, da Lei Federal 14.133/2021,
por se tratar de imével identificado como unico apto e disponivel cujas caracteristicas de instalacdo
e de localizagdo demonstram sua singularidade para a finalidade em tela e torna necesséria sua
escolha.

A inexigibilidade de licitagdo ora em analise tem a finalidade de contratar pessoa juridica a fim de
locar bem imével destinado a ocupag3o das atividades da creche Jose Neto Ribeiro no Bairro Centro.

A situacdo em comento se embasa no art. 74, X, da Lei n? 14.133, o qual disp3e:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:
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V - Aquisi¢do ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagde
e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.
Desta forma, é possivel verificar que as contratacGes de imdveis podem ser feitas por meio de
inexigibilidade de licitagdo, realizando uma contratagdo direta, quando aquele for o Unico capaz de
atender as necessidades da administragdo publica.

Para tanto, no mesmo dispositivo legal mencionado, em seu paragrafo 52, é esclarecido a forma do
procedimento que devera ser adotada para locagdes de imdveis, veja-se:

§ 52 Nas contratagées com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacgdo, dos custos
de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizac3o,
e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - Certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
~ gue atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Sendo assim, apds a identificacdo do imdvel que inicialmente poderia atender as necessidades da
locagdo, foi realizado a avaliagdo do bem e de seu estado de conservagdo pelo setor de coordenacdo
de arrecadagdo, fiscalizacdo e tributagdo do municipio de Pacajus, o qual confirmou que ele é
adequado para cumprir com a descrigdo dos requisitos necessarios para contratac3o, tornando suas
caracteristicas de instalagdo e de localizagdo necessérias para sua escolha.

Sem haver nenhum outro imével no Municipio que possua a metragem e as divisdes em salas que
possam fornecer os servigos, e ainda estando na drea urbana com fécil acesso, ficou demonstrando
ser esta a melhor opg¢do para administracdo publica.

Neste interim, o valor requerido pelos proprietarios também n3o divergiu dos valores atualmente
praticados no mercado imobilidrio, o que é positivo para administragdo publica, haja vista que a
) locagdo é a Unica maneira de continuar prestando os servicos hoje ofertados pela creche supracitada.

Portanto, apresentados os aspectos inerentes a esta contratacdo, o imével objeto da locagdo é o
unico disponivel da drea apto a atender as necessidades da Administracdo Publica, tendo em vista
suas caracteristicas.

JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO:

Nos termos do art. 47, inciso Il, da Lei Federal n? 14.133/2021, as licitagBes atender3o ao principio
do parcelamento, quando tecnicamente vidvel e economicamente vantajoso.

Ademais, este mesmo artigo, em seu paragrafo 12 exprime que nas licitacdes que forem parceladas
devem ser considerados a responsabilidade técnica, o custo para a Administracdo de vérios contratos
frente as vantagens da reducdo de custos, com divisdo do objeto em itens, e o dever de buscar a
ampliacdo da competicdo e de evitar a concentracdo de mercado.

No caso em aprego, ndo se vé vantajosidade em parcelar o objeto da contratacdo, tendo em vista
que apenas um imodvel atenderd as necessidades do Municipio.
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DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS ESPERADOS:

A locagdo de um imdvel para o funcionamento das atividades da creche Jose Neto Ribeiro, pela
Secretaria de Educagdo do Municipio de Pacajus/CE, é indispensavel, e os resultados esperados
estdo relacionados a seguranca e bem estar, uma vez que, é invidvel a permanéncia de criancas,
professores e demais profissionais no atual prédio, tendo em vista os riscos inerentes ao ambiente
em reforma, tais como circulagdo de méquinas, presen¢a de materiais de construc3o, ruidos intensos
e dreas temporariamente interditadas.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS:

Antes de celebrar o contrato de locagdo do imével destinado ao funcionamento das atividades da
creche Jose Neto Ribeiro, pela secretaria de Educacdo, a Administracdo da Prefeitura Municipal de
Pacajus adotou diversas providéncias para garantir a seguranca e qualidade do espaco.
Primeiramente, foi realizada uma andlise minuciosa do imdvel a ser alugado, verificando se atendia
a todas as necessidades para desenvolvimento das atividades, como instala¢gdes adequadas,
proximidade a pontos de concentragdo dos alunos daquela unidade, acessibilidade, entre outros
aspectos. Além disso, foram realizadas vistorias técnicas para garantir a seguranca estrutural do
prédio. Posteriormente, foram realizadas negociagdes com os proprietarios do imdvel para
estabelecer as condi¢des do contrato, como valor do aluguel, prazos, cldusulas de manutencio e
responsabilidades de ambas as partes.

CONTRATAGOES CORRELATAS/INDEPENDENTES AO OBJETO:
Ndo foi identificada a necessidade de contratagdes correlatas para essa aquisi¢do.
DESCRIGAO DE POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E RESPECTIVAS MEDIDAS MITIGADORAS:

Fundamentacdo: Descricdo de possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras,
incluidos requisitos de baixo consumo de energia e de outros recursos, bem como logistica reversa
para desfazimento e reciclagem de bens e refugos, quando aplicével. (inciso X!l do § 1° do art. 18 da
Lei 14.133/21). Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento (Art. 7°, inciso
Xl da IN 40/2020).

A presente contratagdo ndo gera impactos ambientais diretos.

POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUACAO DA CONTRATACAO PARA O
ATENDIMENTO DA NECESSIDADE A QUE SE DESTINA:

Fundamentagdo: Posicionamento conclusivo sobre a adequagdo da contratacdo para o atendimento
da necessidade a que se destina. (inciso XIIl do § 1° do art. 18 da Lei 14.133/21). Posicionamento
conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da contratac3o (Art. 7°, inciso Xl da IN 40/2020). Apbs
uma analise criteriosa dos elementos apresentados, concluimos que a contratacdo se considera a
mais adequada ao funcionamento provisério da creche Jose Neto Ribeiro, atendendo plenamente a
necessidade da Secretaria de Educagdo do Municipio de Pacajus.
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