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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

ORGAO: SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO E DESPORTO ESCOLAR -
SEMED

OBJETO: LOCACAO DE 01 (UM) IMOVEL PARA FUNCIONAMENTO DO
ANEXO ESCOLA INACIO DE BARROS, LOCALIZADA NO DISTRITO DE
FLORES, SOB A RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
EDUCACAO E DESPORTO ESCOLAR - SEMED

I

I. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO
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A locagdo de 01 (um) imével para o funcionamento do Anexo da Escola Inicio de Barros
no distrito de Flores atende a uma necessidade da Secretaria Municipal de Educagdo e
Desporto Escolar (SEMED) de garantir a oferta educacional em um ambiente adequado.
O contrato anterior encerrou ¢ a demanda por infraestrutura escolar na localidade
aumentou devido a ampliagdo do numero de matriculas, o que tornou insuficiente a
estrutura existente. A locagdo de um imdvel &, portanto, a solugio mais eficiente e
imediata para assegurar o direito 4 educagdo de qualidade as criancas e adolescentes da

regido.

O imovel em questdo foi identificado como o tnico disponivel que retine as condicGes
técnicas ¢ locacionais para atender & necessidade. Sua localizagdo estratégica facilita o
acesso dos alunos, reduzindo barreiras logisticas que poderiam impactar negativamente a
assiduidade escolar. A proximidade com a comunidade escolar é um fator determinante
para a eficiéncia da gestdo administrativa e para o fortalecimento da relacio entre escola

e familia.

Caso a locagdo ndo seja realizada, havera graves prejuizos a continuidade do servico
publico educacional na localidade. A auséncia de um espaco apropriado obrigaria a
redistribui¢do dos alunos para outras unidades, muitas vezes localizadas em distritos
distantes, o que impactaria diretamente na qualidade do ensino, aumentaria a evasio

escolar e geraria insatisfagdo entre pais, alunos e professores.
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A escolha do imovel atende plenamente as finalidades precipuas da Administragdo

Publica. Fatores como instalacdo e localizagdo foram criteriosamente avaliados para
garantir que o imovel seja funcional, seguro e acessivel. Além disso, a anélise considerou

a capacidade do espago em atender as exigéncias pedagogicas.

Por fim, a locagdo reflete o compromisso da Administracio com a eficiéncia,
economicidade e bem-estar da comunidade. Ao optar por essa solugio, a SEMED
demonstra responsabilidade com a gestdio ptiblica e prioriza o atendimento ao interesse
coletivo, cumprindo assim sua missdo de promover o acesso a educagio de forma digna

e inclusiva.

IL REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para que o imoével atenda adequadamente as demandas do Anexo da Escola Inacio de
Barros, foram estabelecidos requisitos rigorosos, tanto fisicos quanto locacionais. Em
termos de estrutura fisica, o imével deve dispor de salas capazes de serem adequadas para
salas de aula, bem ventiladas e iluminadas naturalmente, capazes de acomodar
confortavelmente os estudantes. Além disso, deve contar com banheiros e uma area de

recreagdo para atividades extracurriculares.

Os aspectos técnicos incluem a necessidade de que o imével esteja em boas condigdes de
uso, com instalagdes elétricas e hidraulicas plenamente funcionais. Nio serdio admitidos
Imoveis que necessitem de reformas estruturais significativas, garantindo que a ocupacgao
possa ocorrer de forma imediata e segura. O imo6vel também deve atender as normas de
acessibilidade, assegurando que estudantes com deficiéncia ou mobilidade reduzida

possam utiliza-lo sem restri¢oes.

A localizagdo no distrito de Flores é um requisito essencial, pois visa garantir a
proximidade com a Escola Inacio de Barros. Essa condi¢io reduz custos relacionados ao
transporte de alunos e facilita a participagdo das familias nas atividades escolares,
fortalecendo o vinculo entre a escola e a comunidade. O imével deve estar situado em um
local seguro, de facil acesso e com infraestrutura urbana adequa ,7 como vias

pavimentadas e servicos basicos disponiveis.
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No contrato de locagdo, sera exigido que o locador assuma a responsabilidade pelo

pagamento do IPTU, enquanto a Administragéo Publica se encarregara da manutencio do
imovel. Essa divisdo de responsabilidades garante a economicidade do contrato e
assegura que o imovel seja mantido em condi¢des adequadas ao longo do periodo de

vigéncia.

Esses requisitos foram definidos com base em critérios técnicos e na experiéncia pratica
da SEMED em situagdes semelhantes. Eles asseguram que o imével locado possa atender
plenamente as necessidades educacionais e administrativas, contribuindo para a eficiéncia

do servigo publico e o cumprimento das metas educacionais.

I, ESTIMATIVAS DAS QUANTIDADES PARA

CONTRATACAG
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A contratagdo prevé a locagdio de um tinico imdvel, considerado suficiente para atender
as necessidades do Anexo da Escola Indcio de Barros. A analise revelou que concentrar
as atividades escolares em um tnico local é mais eficiente do que distribuir os estudantes
em diferentes unidades, o que geraria custos adicionais e dificultaria a gestdo pedagdgica

e administrativa.

O prazo estimado para a locagdo é de 12 meses, com possibilidade de renovacio,
conforme as demandas futuras. Esse periodo foi definido considerando o calendario
escolar anual, a necessidade de planejamento financeiro da Administragdo Publica e a

expectativa de continuidade da demanda educacional na localidade.

A escolha de um tnico imoével também elimina os custos indiretos associados a
fragmentacdo de servigos, como transporte entre unidades e duplicacdo de recursos
administrativos. Essa abordagem simplifica a logistica e assegura que os esforcos sejam

concentrados no aprimoramento da qualidade do ensino.

Além disso, o prazo de 12 meses permite avaliar, de forma periédica, a eficiéncia do
contrato e os resultados alcan¢ados. Caso surjam alteracdes na demanda ou novas
solugdes vidveis, a Administragdo terd flexibilidade para adaptar sua estrategia,

garantindo a melhor utilizagdo dos recursos publicos.
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Assim, a defini¢do quantitativa da contratagdo reflete a preocupagio da SEMED com a

economicidade, a eficiéncia e a continuidade do servigo piiblico, atendendo aos principios

que regem a Administracdo Publica.

IV. LEVANTAMENTODEMERCADO

O levantamento de mercado revelou que ndo ha iméveis ptblicos vagos e disponiveis no
distrito de Flores que atendam s necessidades do Anexo da Escola Inacio de Barros. Essa
o~ constatagdo foi obtida apés consulta aos 6rgdos municipais responséaveis pelo patriménio

publico e pela realizagdo de vistorias nos iméveis cadastrados.

A possibilidade de construgdo de um imével pela Administragdo Publica foi descartada
devido aos elevados custos e prazos associados. A construgdo de um prédio escolar, além
de demandar planejamento e licitagdo, levaria anos para ser concluida, enquanto a

necessidade educacional ¢ imediata e nfio pode ser postergada.

A analise de mercado também incluiu consultas a proprietarios de iméveis e imobiliarias
locais. O imével escolhido destacou-se por atender aos requisitos técnicos, locacionais e
econbmicos previamente definidos, sendo o tUnico identificado como plenamente

adequado as finalidades pretendidas.

Do ponto de vista econdmico, a locacio do imével mostrou-se uma solugdo mais
vantajosa em comparagido com outras opgdes, como a adaptagdo de imdveis inadequados.
Essa escolha reflete o compromisso da Administragio com a eficiéncia e a racionalidade

no uso dos recursos publicos.

Em resumo, o levantamento de mercado fundamentou tecnicamente a decisio pela
locagdo do imével, demonstrando que essa solugdo ¢ a mais apropriada para atender as
necessidades educacionais da comunidade de Flores, dentro dos principios de eficiéncia

e economicidade.

| V.ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

)
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A estimativa do valor da locagdo foi realizada com base em um Laudo de Avaliacido

elaborado pela Coordenadoria de Tributos do Municipio de Russas. Esse laudo
considerou as caracteristicas fisicas do imével, sua localiza¢do e o valor venal definido
em R$ 428.666,00. Essa avaliagdo foi feita por técnicos especializados, garantindo que o

valor seja compativel com as praticas do mercado local.

O valor mensal da locagdo foi fixado entre 0,5% e 1,5% do valor venal do imével. Esse
percentual esta em conformidade com a prética de mercado local, que utiliza essa faixa
como referéncia para contratos de locagdo de imoveis residenciais e comerciais. A
metodologia adotada ¢ amplamente reconhecida por sua adequagio e equilibrio entre os

interesses do locador e da Administragio Piblica.

Essa proporcionalidade garante que o valor estabelecido para o aluguel seja condizente
com a realidade econdmica da regido, além de assegurar a economicidade da contratagio.
Dessa forma, a Administragdo evita onerar desnecessariamente os cofres publicos, ao
mesmo tempo em que mantém a atratividade do contrato para o locador, o que fortalece

a sustentabilidade da relag¢do contratual ao longo do periodo de vigéncia.

Alem disso, a estimativa reflete o equilibrio entre custo e beneficio, uma vez que o imével
oferece infraestrutura completa e estd apto a atender imediatamente as demandas do
Anexo da Escola Inacio de Barros. Assim, evita-se a necessidade de despesas adicionais
com reformas ou adequagdes significativas, que poderiam impactar negativamente o

or¢amento publico.

Portanto, o valor da locagdo foi definido com base em critérios técnicos e econdmicos,
assegurando transparéncia, eficiéncia e conformidade com os principios da
Administragdo Piblica. A adequagdo do valor ao mercado local reforca que a contratagio

representa a melhor alternativa em termos de custo-beneficio.

[ VL. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODG

A locagdo do imoével atenderd integralmente as necessidades educacionais da comunidade

de Flores, proporcionando um espago adequado para o desenvolvimento das agividades
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do Anexo da Escola Inacio de Barros. O imovel sera utilizado para acolher os alunos,

oferecendo estrutura apropriada para o aprendizado e um ambiente que favoreca o

desenvolvimento integral das criangas.

O contrato de locagdo prevé um prazo inicial de 12 meses, renovavel conforme as
necessidades da Administragdo. Entre as condigdes estabelecidas, estd a responsabilidade
do locador pelo pagamento do IPTU, enquanto a SEMED se encarregara da manutencio

do imovel, incluindo pequenos reparos e conservagdo do espaco.

As especificagdes técnicas incluem a existéncia de salas de aula bem ventiladas, banheiros
funcionais, area de recreagdo ¢ acessibilidade para estudantes com mobilidade reduzida.
Além disso, a localizagdo estratégica no distrito de Flores facilita o acesso e reduz os

custos relacionados ao transporte escolar.

A utilizagdo do imével ndo demandard grandes adaptagdes, uma vez que ele ja atende as
condi¢des minimas exigidas. Serdo realizadas apenas adequagdes pontuais, como a
instalagiio de equipamentos pedagdgicos e a configuragdo do espago para atender s
necessidades especificas das turmas. Esses ajustes serdo realizados com investimentos

minimos, evitando custos excessivos para a Administracio.

Com a locagdo, a SEMED assegura a continuidade do servigo educacional na regido,
fortalecendo a oferta de ensino publico e garantindo um ambiente seguro e eficiente para
os alunos ¢ a equipe pedagdgica. Essa solugdo reflete o compromisso da Administragdo

com a qualidade da educacdo e a otimizagio de recursos pliblicos.

VII. JUSTIFICATIVA
CONTRATACAC

A decisdo pelo ndo parcelamento da contratagio baseia-se em critérios técnicos e
econdmicos que demonstram a inviabilidade de dividir a locagdo entre miltiplos imoveis.
A centralizagdo das atividades escolares em um unico imével reduz custos operacionais,

facilita a gestdo pedagdgica e administrativa e promove maior eficiéncia no uso dos

recursos publicos. /
/
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A fragmentagdo da locagdo em diferentes espagos resultaria em dificuldades logisticas,

como o transporte de alunos e a duplicagdo de despesas com manutencéo. Além disso,
comprometeria a uniformidade do ambiente escolar, dificultando a implementacio de

atividades pedagogicas integradas ¢ afetando a qualidade do ensino.

A analise de mercado também revelou a inexisténcia de outros iméveis disponiveis na
regido que poderiam ser utilizados de forma complementar. Portanto, o parcelamento ndo
traria qualquer beneficio adicional e, ao contririo, geraria custos desnecessarios e

comprometeria a economicidade do contrato.

Do ponto de vista técnico, a centralizagdo das atividades escolares em um Gnico anexo
garante maior seguranga e controle sobre o espago utilizado. Essa abordagem facilita a
supervisdo das condigdes do prédio e a realizagdo de eventuais ajustes necessarios,

assegurando que o ambiente escolar permanega funcional ao longo do contrato.

Portanto, o modelo de contratagdo adotado demonstra ser a solucdo mais eficiente e
racional, atendendo aos principios da eficiéncia e economicidade que regem a

Administra¢do Publica.

VIIL DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
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Com a locagdo do imoével, espera-se alcangar resultados significativos em termos de
eficiéncia administrativa, qualidade do ensino e satisfacdo da comunidade escolar. O
principal beneficio ¢ a garantia de um espago adequado para as atividades educacionais,

promovendo um ambiente seguro, funcional e favoravel ao aprendizado.

A utilizagdo do imo6vel otimiza o uso de recursos humanos, materiais e financeiros, pois
concentra todas as atividades escolares em um unico local. Essa centralizacio reduz
custos operacionais, como transporte de alunos entre diferentes unidades, e permite uma

gestdo mais eficiente dos recursos disponiveis.

Além disso, a locagdo do imével contribui para a melhoria da produtividade no servico

publico, ao assegurar que os professores e demais profissionais da educagéo disponh /m
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de um ambiente adequado para desenvolver suas atividades. Isso impacta positivamente

na qualidade do ensino e nos indices educacionais da regido.

Outro resultado esperado ¢ a maior integragdo da comunidade escolar, uma vez que o
imovel esta estrategicamente localizado no distrito de Flores. Essa proximidade facilita a
participagdo dos pais nas atividades escolares e fortalece o vinculo entre escola e

comunidade.

Por fim, a solugdo proposta reflete o compromisso da SEMED com a promocdo de uma
educagdo publica de qualidade, garantindo que os alunos tenham acesso a um ambiente
educacional digno e inclusivo. Esse resultado é essencial para o desenvolvimento social

e econdmico da comunidade.

IX. PROVIDENCIAS PREVIAS A CELEBRAGAO DO CONTRATO |
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Antes da celebracdo do contrato de locagdo, o imével serd submetido a uma vistoria
técnica detalhada, realizada por equipe especializada da SEMED. Essa vistoria garantira
que o imével atenda a todos os requisitos técnicos e legais estabelecidos no processo de

contratagfo, incluindo condi¢des de seguranca, acessibilidade e funcionalidade.

Além disso, serd elaborado um relatorio técnico com a descricio detalhada das condigdes
do imovel, que servird como base para o contrato. Esse documento incluir4 fotos, plantas

¢ especificagdes das instalagdes, assegurando a transparéncia do processo.

Também serd realizada uma analise documental para verificar a regularidade juridica do
imovel, incluindo a apresentagdo de certiddes negativas e outros documentos necessarios

para garantir a conformidade com a legislagdo vigente.

Para a gestdo e fiscalizagdo do contrato, serdo designados servidores capacitados, que
acompanhardo o cumprimento das clausulas contratuais e garantirio a adequada

utilizagdo do imovel. Esses servidores receberfio treinamento especifico para

desempenhar suas fungdes de forma eficiente e conforme os principios da Administragdo,

Publica.
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Com essas providéncias, a SEMED assegura que a locacio serd realizada com

transparéncia, eficiéncia e responsabilidade, promovendo o atendimento pleno das

necessidades educacionais.

| X. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

Inicialmente, ndo ha contratos diretamente dependentes da locagio do imével. Contudo,
a utilizagdo do espago pode demandar contratagdes futuras, como servigos de limpeza,

seguranga € pequenos reparos, que serdo necessarios para a manuten¢do do ambiente

escolar.

Alem disso, a locagdo impacta indiretamente outros contratos relacionados & gestdo
educacional, como o fornecimento de materiais didaticos e a contratacdo de profissionais
de apoio. Esses servigos dependerdo da continuidade do funcionamento do Anexo da

Escola Inacio de Barros.

Para alinhar essas interdependéncias, a SEMED elaborou um planejamento integrado,
que considera todas as necessidades operacionais e financeiras relacionadas a locagio.
Essa abordagem garante a sinergia entre os diferentes contratos e a otimizacdo dos

recursos disponiveis.

Portanto, embora a locagdo ndo seja interdependente de contratos pré-existentes, ela sera
integrada ao planejamento global da SEMED, assegurando que as operagdes escolares

sejam realizadas de forma eficiente e coordenada.
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A locagdo do imovel atende plenamente as necessidades da Administragdo, oferecendo
uma solugdo técnica e economicamente vidvel para a continuidade das atividades
educacionais no distrito de Flores. O imével escolhido ¢ singular em sua capacidade de

atender aos requisitos definidos, tanto em termos de localizacdo quanto de infraestrutura.
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A analise técnica € o levantamento de mercado realizados demonstram que a locacdo

reflete o melhor interesse pablico, garantindo eficiéncia, economicidade e qualidade no
servico prestado. Além disso, a solugdo proposta promove a inclusdo social e fortalece o

direito 4 educagdo de forma digna e acessivel.

Com base nos estudos apresentados, conclui-se que a contratagdo é adequada e necessaria,
sendo a melhor alternativa para solucionar o problema identificado. A locacio contribuira

significativamente para o desenvolvimento educacional da comunidade, refletindo o

™ compromisso da SEMED com a promogao do bem-estar coletivo e a exceléncia na gestéo
publica.
Russas/CE, 10 de dezembro de 2024,
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