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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUGAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta
os devidos estudos para a contratacdo da solu¢do que atenderd a necessidade abaixo

especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade publica afim de identificar a
melhor solucdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a

Administracdao Publica, em especial aten¢do aos principios da eficiéncia e da economicidade.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (art. 18, §1, inciso |, da
Lei n°14.133/2021)

A presente contratac@o tem por objetivo a locacdo de um imdvel destinado ao funcionamento
da Creche Municipal Adamo Klinger, visando assegurar um espaco fisico adequado para o
atendimento de criancas na primeira infancia, em conformidade com as diretrizes educacionais e
normativas vigentes.

A necessidade da contratacdo decorre da inexisténcia ou insuficiéncia de imével proprio do
municipio que atenda plenamente as demandas da educacdo infantil, especialmente no que se refere
a capacidade de atendimento, localizagdo acessivel a comunidade, seguranca, salubridade e
condicdes estruturais adequadas ao desenvolvimento das atividades pedagdgicas.

Ressalta-se que a Creche Municipal Adamo Klinger ja se encontra instalada e em pleno

funcionamento no imével em questdo, o qual, ao longo do tempo, demonstrou atender

TO

satisfatoriamente as necessidades da unidade escolar, tanto em termos de infraestrutura quanto de
localizag¢do, sendo amplamente reconhecido pela comunidade atendida.

A disponibilizacdo de um espago apropriado € essencial para garantir o direito a educagdo d
qualidade, promovendo um ambiente seguro, acolhedor e estimulante para as criangas, além d
proporcionar condi¢cdes adequadas de trabalho para os profissionais da educac¢do. O imével dever

comportar salas de aula, espacos para recreagdo, dreas administrativas, sanitdrios adaptados

demais ambientes necessérios ao pleno funcionamento de uma unidade de educagao infantil.
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Adicionalmente, a contratacdo visa atender a crescente demanda por vagas na rede municipal
de ensino, contribuindo para a ampliacdo da oferta de educacao infantil e para o cumprimento das
politicas publicas educacionais, em especial aquelas voltadas a universalizacao do atendimento na
faixa etdria correspondente a creche.

Dessa forma, a locagdo do imdvel configura-se como medida necessdria para assegurar a
continuidade e a qualidade dos servicos ja prestados a comunidade, evitando prejuizos ao calendario
escolar, descontinuidade do atendimento e impactos negativos ao desenvolvimento educacional das

criangas atendidas.
2. ALINHAMENTO COMO O PAC (art. 18, §1, inciso Il da Lei n° 14.133/2021)

O Plano de Contratagdes Anual (PCA), conforme estabelecido no art. 18, §1°, inciso I, da Lei
n°14.133/2021, é um instrumento essencial para o planejamento das aquisicdes e contracbes da
Administracdo Publica. Ele tem como objetivo organizar, de forma estratégica as demandas de
bens, servicos e obras para o exercicio subsequente, possibilitando maior eficiéncia na gestdo dos
recursos publicos e aprimorando a governanca das contratacdes.

Atualmente, o Municipio de Cabedelo ainda ndo possui um Plano de Contrata¢des Anual
formalmente instituido, razdo pela qual este item ndo se aplica ao presente Estudo Técnico
Preliminar. No entanto, a Secretaria de Educagdo, em cojunto com os demais érgaos municipais,
ja esta em processo de elaboracdo do PCA para o préximo exercicio, com vistas a garantir que as
futuras contratagdes sejam devidamente planejadas e compaticeis com as necessidades da
Administracao.

Embora este Estudo Técnico Preliminar ndo esteja vinculado a um PCA vigente, a
identificacdo da necessidade descrita neste documento podera servir como subsidio para sua
inclusdo no plano do préximo exercicio, quando este for formalmente implementado pel@

municipio.

3. REQUISISTOS DA CONTRATAGADO (art. 18, §1, inciso Ill, da Lei n° 14.133/2021)

JBNATA FREITAS TORQUA
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atendimento ao publico beneficiario.

Para atendimento da demanda administrativa, o imdvel a ser locado devera
apresentar caracteristicas compativeis com o funcionamento de unidade de educacao infantil,
contemplando, no minimo, 04 (quatro) quartos para instalagdo de salas de aula adequadas a faixa
etaria atendida, espacos para recreacdo e atividades ludicas, drea administrativa, cozinha e
refeitério, sanitdrios adaptados para criangas e adultos e ambientes arejados, iluminados e em
condicOes adequadas de salubridade.

Adicionalmente, devera possuir localizagdo em drea que atenda a demanda da
comunidade ja assistida pela creche, considerando a facilidade de acesso para alunos,
responsaveis e servidores e preferencialmente situado em regido com infraestrutura basica (agua,
energia elétrica, esgotamento sanitario e vias de acesso adequadas).

Também constitui requisito indispensavel para a contratacdo a regularidade juridica
e documental do imdvel, devendo o mesmo possuir documentacdao apta a formalizagdo de
contrato de locacdo com a Administracdo Publica, observando-se a legislacao vigente aplicavel as
contratagdes publicas.

Destaca-se, ainda, que esta Secretaria elaborou Declaracdo de Inexisténcia de
Imdveis Publicos disponiveis, na qual foi verificada a inexisténcia de imével publico vago ou
disponivel que apresente caracteristicas estruturais e funcionais capazes de atender as
necessidades da Creche, resta justificada a necessidade de locagcdao de imdvel pertencente a
particular, como medida necessaria para garantir a continuidade e a adequada execucdo das
atividades do referido projeto.

A contratacdao pretendida fundamenta-se, portanto, no interesse publico, na

necessidade administrativa devidamente caracterizada e na inexisténcia de alternativa patrimonia

(31
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prépria, observando-se os principios da eficiéncia, economicidade e continuidade da prestag

dos servicos publicos.

4. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO (art. 18, §1, inciso IV d
Lei n°14.133/2021)
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O imovel foi avaliado pela Secretaria de Receita, levando-se em considera¢do a base de
lancamento de ITBI e pode ter uma variagao para mais ou para menos de 15%.

Para fins de locacdo, o setor de ITBI,utilizou a regra base e mais utilizada para calcular o
aluguel, onde pesquisas de mercado apontam que, em média, imdveis comerciais tem o valor do
aluguel atribuindo entre 0,50% a 1% do seu valor de mercado.

Embora existam muitas varidveis que compdem o calculo de aluguel. O préprio mercado
imobiliario autorregula a si mesmo e precifica o valor da locagdo dos imdveis por oferta e
procura. Conforme o método apresentado, vamos optar pela média dos valores utilizados pelo
mercado que sera de 1,00% que servira de base para o cdlculo do valor do aluguel, que usara a

seguinte formula.
Valor do imével * 0,01 = valor do aluguel mensal

R$ 913.636,35 * 0,01 = R$ 9.136,36

E do entendimento deste avaliador que o valor locativo do imével, objeto desta Andlise
tem o valor de RS 9.136,36 (nove mil cento e trinta e seis reais e trinta e seis centavos).

Admitindo-se uma variagao de 30% sendo 15% para mais e 15% para menos.
5. LEVANTAMENTO DE MERCADO (art. 18, §1, inciso V da Lei n° 14.133/2021)

Diante da necessidade do objeto deste estudo, foi realizado pela Secretaria de Receita
deste municipio levantamento de mercado no intuito de prospectar e analisar solu¢des para a
pretensa contratacdo, que atendam aos critérios de vantajosidade pra a administracao, sob os
prismas da conveniéncia, economicidade e eficiéncia. Em tese, para a solucdo da necessidade em

debate, abre o leque de opcdes:
5.1 - Aquisi¢cao

No modelo de aquisicdo de imdvel, a Administracao Publica adquire o imdvel e assume

todos os custos dele decorrentes, seja de construgdo, reforma ou manutencgdo. Esta solucdo é

JONATA FREITAS TORQUATO

adotada em situacGes especificas como, por exemplo, que a locagdo ndo se mostra uma opgao

vidvel, isto é, ndo é localizado nenhum imdvel que se adeque as condi¢cdes necessarias para o
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funcionamento.

Esta Secretaria analisou a possibilidade de adquirir o imével. Entretanto, além de ser uma
alternativa cujo custo é extremamente elevado, ndo haveria tempo habil, tendo em vista que é
um procedimento dispendioso. Sendo assim, por ora, esta Secretaria declina da aquisi¢cao do

imovel, o que ndo impede a reandlise da questdo, desde que sanada a necessidade mais urgente.
5.2 Locagao

No modelo de locacdo de imédvel, o servico consiste na disponibilizacdo de imdvel pela
contratada, com todas as caracteristicas requeridas pela contratante, mediante os termos
contratuais, quando ndo existe local de posse da administragdo publica que seja compativel com

a sua necessidade.

Este é o modelo até entdo escolhido por esta Secretaria pra suprir a necessidade em
questdo, tendo em vista que ja havia contrato de locacdo vigente referente ao imével onde

funciona a unidade de ensino atualmente.
5.3 Analise da Solugao
Desta feita, em atengdo as particularidades do caso, concluimos pela seguinte solugao:

Solugdo: Locacdo de imdvel, destinado ao funcionamento da Creche Municipal Adamo
Klinger, a ser realizada por Inexigibilidade de Licitagao, utilizando-se o critério da singularidade
do imédvel a ser locado pela Administracdo, evidenciando vantagem para ela.

No mais, declaragdo emitida por esta Secretaria atesta a inexisténcia de imédvel de

propriedade do municipio que atenda aos critérios e necessidades da Unidade Escolar.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (art. 18, §1, inciso VIl d
Lei n°

14.133/2021)

Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacdo a ser escolhido, sugere-se

gue seja adotado o modelo de locacdo de imdvel. Isto porque uma das principais vantagens
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aquisicao de imovel. Além disto, no caso em questdo, existem particularidades quais sejam: a
urgéncia e acolher os alunos ja matriculados; o fato de a unidade de ensino ja se encontrar

devidamente instalada no imdvel, tendo em vista que ja havia contrato de locacdo prévio.

Conforme se evidencia no caso em andlise, a escolha do imdvel baseia-se por este ser um
imovel que atende aos interesses da Administracdo e possui a estrutura fisica necessdria para o

funcionamento da unidade de ensino, tanto que nele ja funciona ja pelo menos 07 (sete) anos.

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de utilizacdo da contratacdo direta por

inexigibilidade de licitagdo, nos termos do artigo 74, V e paragrafo 52 da Lei n? 14.133/2021.

7. JUSTIFICATIVA PARA PARCELAMENTO (art. 18, §1, inciso VIl da Lei n°
14.133/2021)

Nos termos do art. 18, §19, inciso VIIl, da Lei n? 14.133/2021, cumpre apresentar a
justificativa acerca do parcelamento do objeto da contratacao.

No caso em analise, ndo se mostra tecnicamente vidvel o parcelamento do objeto, tendo
em vista que se trata da locacdo de 01 (um) imdvel destinado ao funcionamento da Creche Adamo,
cuja natureza é indivisivel.

A locacdo de imével constitui objeto unitdrio, pois o pleno desenvolvimento das atividades
pedagdgicas requer espago fisico Unico, integrado e exclusivo, com estrutura adequada para
atendimento das criancas e realizacdo de atividades praticas e administrativas.

Dessa forma, justifica-se a contratacdao em lote Unico, considerando a inviabilidade técnica
e econOmica do parcelamento, bem como a necessidade de garantir a continuidade, a qualidade

e a eficiéncia dos servigos prestados.

8. DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS (art. 18, §1°, inciso IX d
Lei n°

14.133/2021)
A expectativa dos resultados a serem alcancados com a presente contratacao sdo:

a) Garantir o acolhimento aos 152 alunos ja matriculados na Creche Municipal

Adamo Klinger;
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b) Garantir a continuidade do servigo publico oferecido, tendo em vista que
no imovel ja esta instalada a unidade educacional ha pelo menos 07 anos;
c) Garantir a estrutura necessaria e compativel com o funcionamento de uma

unidade de ensino que forneca o minimo estrutural para os alunos da rede municipal;

d) Manutengdo da economicidade gerada pelo contrato, tendo em vista ser
pago por esta municipalidade valor abaixo do valor de mercado, conforme acordado

com a proprietaria do imével;

e) Preservar-se de gasto exorbitante que decorreria da mudanca de sede da

unidade de ensino, obedecendo aos principios da economicidade e da eficiéncia;

9. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO (art. 18, §1, inciso X da Lei n°
14.133/2021)

Emissdes de todas as Certidoes Negativas de débitos da proprietdria e do imdvel, bem
como Certiddo de inteiro teor do imével e documentagdes necessarias para formalizagdo do
Contrato, que ficam sob a responsabilidade da proprietaria de fornecer a esta Secretaria.

10. CONTRATAGOES CORRELATAS/INTERDEPENDENTES (art. 18, §1, inciso XI da
Lei n° 14.133/2021)

Trata-se de procedimento autbnomo, independente de outras contrata¢des, como ocorre
em todo exercicio financeiro, para evitar a paralizagdo da Creche.

A locacdo do imdvel constitui medida essencial para viabilizar a execucao das atividades da
Creche, podendo demandar, de forma correlata, contratacdes complementares, tais como,

servicos de fornecimento de energia elétrica, dgua e saneamento, servicos de internet e telefonia;

TO

aquisicdo de mobilidrio e equipamentos pedagdgicos, servicos de limpeza, manutencdo predial &

seguranga.

ETTAS TORQ

Ressalta-se, contudo, que tais contratacOes possuem objetos distintos e poderdo se

realizadas por meio de procedimentos prdprios, conforme planejamento administrativo

SONATR FR
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Assim, conclui-se que a presente contratagdo apresenta carater principal e auténomo,
sendo eventuais contratagbes correlatas de natureza acessoria, destinadas a assegurar o pleno

funcionamento das atividades desenvolvidas no ambito da Creche.

11. IMPACTOS AMBIENTAIS (art. 18, §1, inciso XII da Lei n° 14.133/2021)

A presente contratacao refere-se a locagcdo de imdvel ja edificado, destinado ao
funcionamento da Creche Adamo Klinger, ndo envolvendo, em regra, execucdo de obras ou
intervencdes estruturais de grande porte que possam gerar impactos ambientais significativos.

Os impactos ambientais potenciais relacionam-se, principalmente, ao consumo de
recursos naturais e a geracao de residuos decorrentes da utilizacdo cotidiana do espaco, tais como
consumo de energia elétrica, agua e producdo de residuos sdlidos.

Como medidas mitigadoras, a Administracdo adotara, sempre que possivel, incentivo ao
uso racional de energia elétrica e agua, praticas de consumo consciente no ambiente escolar,
destinacdo adequada de residuos sdlidos, com estimulo a coleta seletiva, priorizacdo de materiais
e equipamentos com maior eficiéncia energética, orientagao aos alunos e colaboradores quanto a
educacdo ambiental.

Dessa forma, conclui-se que a contratacdo apresenta baixo potencial de impacto
ambiental, sendo plenamente possivel a ado¢do de medidas de sustentabilidade e boas praticas

ambientais compativeis com o interesse publico e com os principios da Administracdo Publica.

12. VIABILIDADE DA CONTRATAGAO (art. 18, §1, inciso Xl da Lei n° 14.133/2021)
Em relagao a viabilidade da contratagao, constata-se:
° A relacdo custo-beneficio da contratacdo é considerada favoravel, por estar

abaixo do valor de mercado, levando também em consideracdo a estrutura do imdvel, que

possui as caracteristicas estruturais necessarias para o funcionamento da unidade de ensino;

JONATA FREITAS TORQUATO

° Os requisitos relevantes para a contratacio foram adequadamente

levantados e analisados.
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° Existente previsdao orgamentaria para a contratagao, e em sendo contrato de
locagdo de imével que atenda as necessidades da Secretaria, vislumbra-se a viabilidade de firmar

contrato.

Consideranto os pontos listados acima, declaro vidvel esta contratagao.

13. RESPONSAVEIS

JONATA FREITAS TORQUATO
Assessor Juridico - Matricula n2 41.135-8

Cabedelo, 18 de margo de 2026.
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