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SECRETARIA DE EDUCAGAO E ESPORTES
ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. DISPOSICOES PRELIMINARES

1.1. INTRODUCAO

Este estudo técnico preliminar ¢ documento constitutivo da primeira etapa do planejamento e tem
como finalidade apresentar solucdo para locacdo de imodvel com fito em ampliar capacidade
administrativa do Municipio e abrigar os servigos e atividades realizadas pela Secretaria de Educacéo
e Esportes, através do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES.

O estudo pretende evidenciar a necessidade a ser resolvida, apontando a melhor solu¢do para a
administragdo publica, de modo a permitir a avaliagdo da viabilidade técnica e econdmica da
contratacao.

Para tanto, o estudo buscou organizar a forma de apresentagdo dos itens considerados obrigatorios,
seguindo, dentro do possivel, como referéncia, a ordem disposta no paragrafo primeiro do art.18 da
Lei 14.133 de 1° de abril de 2021.

2. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1 A Prefeitura Municipal de Caruaru, por meio da Secretaria de Educacdo e Esportes, busca
incessantemente pela melhoria e qualidade do ensino no municipio, tendo o papel fundamental de
proporcionar as ferramentas e estruturas necessarias para acdes voltadas a educacdo, as quais vao
desde o espaco fisico estrutural adequado, transporte de discentes e professores, qualificacdo dos

profissionais envolvidos, bem como manter a preservagdo dos bens patrimoniais.

2.2. A Prefeitura de Caruaru ndo possui um imovel proprio na regido destinado a abrigar de maneira
eficaz e suficiente as atividades do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES,
especialmente diante da notavel demanda de alunos a serem matriculados. A presente contratacao
visa primordialmente oferecer uma infraestrutura mais adequada para os discentes. Essa medida se
justifica pelo objetivo de promover um ambiente propicio ao eficaz desempenho escolar ao longo do

ano letivo.

2.3. Diante da capacidade do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES em atender um
quantitativo aproximado de 241 criancas, com a locagdo de um imovel adequado, torna-se possivel
satisfazer a demanda existente no bairro Salgado, quando considerado o somatorio de vagas

disponiveis para ambos os turnos letivos.
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3. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO DA
ADMINISTRACAO

A presente contratagdo estd em consonancia com o Planejamento Estratégico e metas
governamentais para o ano de 2024, conforme se observa na visdo e objetivos estratégicos da

Administracao.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos basilares para a presente contratacdo sdo divididos da seguinte forma:
4.1. REQUISITOS LEGAIS

4.1.1. Lei Federal 14.133/2021 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal,
institui normas para licitagdes e contratos da Administracao Publica e da outras providéncias;

4.1.2. Lei Federal 8.245/1991 — Dispoe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes;

4.1.3. Lei 10.406/2002 — Cédigo Civil.
4.2. REQUISITOS DE NEGOCIO

4.2.1. Locagdo de imovel para funcionamento do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE
MENEZES, em atendimento as necessidades da Secretaria de Educacao de Esportes.

4.3. REQUISITOS TECNICOS

4.3.1. Atendimento as especifica¢cdes contidas na Especificagdo Técnica contidas na Justificativa e
no Termo de Referéncia, em anexo.

5. LEVANTAMENTO DE MERCADO

5.1. SOLUCOES ENCONTRADAS

Consiste na prospecgao e analise das alternativas possiveis de solu¢des, procedendo-se a analise de
contratacdes similares feitas por outros o6rgaos e entidades, com o objetivo de identificar a existéncia
de novas metodologias, tecnologias ou inovag¢des que melhor atendam as necessidades da Secretaria

de Educacdo e Esportes.

Conforme discorrido na descri¢do da necessidade, para satisfazer as necessidades da Secretaria de
Educacao e Esportes, faz-se necessario um imoével para abrigar satisfatoriamente as atividades
realizadas pelo CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES, tendo em vista o grande
quantitativo de alunos matriculados. Dessa maneira, para uma melhor organizacdo interna, e para
disponibilizar melhor acessibilidade dos servigos a populacdo, é necessario um imovel localizado no

bairro Salgado, com estrutura e capacidade suficiente para atender as atividades do CMEI em

questao, incluindo criangas do bergéario até o pré 1.
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Cabe ressaltar que na contratagdo de locacdo de imdvel deverdo ser avaliadas previamente as

seguintes possibilidades:

- utilizacdo de iméveis proprios da Administracgao;
- construcio de imdvel proprio;
- modelos de locac¢ao, quais sejam:

1. locacao do imével sem adequacdes, da forma que se encontra, sendo reformado
posteriormente as custas do Poder Publico, caso haja necessidade; ou

2. locagao de imével sob medida (built to suit), compreendida dentro deste modelo a
locagd@o de imovel com reforma encomendada, contendo suas possibilidades:
2.1. podendo ser o valor da reforma reembolsado ao locador ou:
2.2. incorporado ao valor pago mensalmente no aluguel.

5.2. UTILIZACAO DE IMOVEIS PROPRIOS DA ADMINISTRACAO

A solugao menos onerosa seria a escolha de imoével proprio da Administragdo Publica. No
entanto, foi constatado que a Prefeitura Municipal ndo dispde de imdvel de sua propriedade que
possa abrigar o CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES, com espago suficiente para

atender de forma efetiva as atividades de cerca de 241 criancas.

5.3. CONSTRUCAO DE IMOVEL PROPRIO

No modelo de aquisi¢do de imével, a Administragdo Publica adquire o imével e assume
todos os custos dele decorrentes, tais como construgdo, reforma e manutencdo. Inclusive a aquisi¢cdo
com a intervencdo da administragdo publica na propriedade privada, ou seja, uma desapropriagdo de
imovel.

Portanto, apds a analise das vantagens e desvantagens, seguem abaixo algumas ponderagdes:

* Primeiramente, a construgdo de um imoével proprio dependeria logo de inicio de um alto
investimento na compra de um espaco adequado para atender as necessidades da Secretaria de
Educacdo e Esportes. Tendo em vista que ndo existem imoveis proprios da Administragdo Publica
disponiveis na localidade e com objetivo de oferecer melhor estrutura para as criangas, justifica-se o
presente objeto para o bom desempenho escolar do ano letivo destinados ao CMEI IVANISE

FLORA ARAUJO DE MENEZES.

* Além do alto dispéndio econdmico da compra de terreno, ainda existe a dificuldade em encontrar

espagos vagos ou imoveis na regido central da cidade com caracteristicas adequadas para construgio.

* Ademais, a construgdo do imével demandaria muito tempo ¢ agdes de cunho administrativo da

Secretaria de Infraestrutura Urbana e Obras para realizagdo de levantamentos e projetos, que
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posteriormente dependeria do encaminhamento de todas as especificidades para realizacdo de

procedimentos licitatorios complexos, sendo solucdes que prolongariam a resolugdo das
necessidades prementes da Administracdo, considerando o Interesse Publico. Essa solucdo ndo
conseguiria atender as demandas urgentes e eminentes vivenciadas pela Administracdo Publica
Municipal, levando em considerag@o que é imprescindivel a disponibilizagdo do espaco com todas as

instala¢cGes em um curto espaco de tempo.

» A provavel vantagem dessa solugdo esta relacionada ao vetor econdmico ao longo prazo, levando
em consideracdo que o imodvel estaria sob a propriedade do Municipio de Caruaru, e
consequentemente, o patrimonio do Poder Executivo Municipal seria aumentado. Porém, a vantagem
econdmica nao ¢ certa, sendo mera probabilidade, tendo em vista que a compra do imovel, a
construcdo e a manutencao acarretariam grande dispéndio econdmico nos anos iniciais, sendo incerto

o retorno econdmico ao passar dos anos.

5.4. MODELOS DE LOCACAO:
5.4.1. Locacio de imovel sem adequacdes

Neste modelo, o imovel ¢ locado com a estrutura fisica que se encontra, conforme
inicialmente ofertado pelo proprietario, para posteriormente, apos firmado contrato de locacdo do
imovel, serem realizadas, pelo Poder Executivo Municipal, as adequagdes requeridas para atender as
necessidades do orgdo. Foram encontradas varias desvantagens para realizagdo dessa forma de
locacéo:
* Dificuldade em encontrar imoveis que atendam a todos os requisitos necessarios, sem necessidade
de reforma;
* Possibilidade de execucdo de reforma durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo
mensalmente os custos de locag@o, sem possibilidade de ocupacao do imovel;
* Custos administrativos para mobilizagdo da equipe da Gestdo de Engenharia da Secretaria de
Infraestrutura Urbana e Obras, para levantamentos arquitetonicos, as built, elaboragdo de projetos de
adequagdo executivos arquitetonicos, de ar-condicionado, elétrico e logico, elaboragdo de orgamento
estimativo de custo de reforma; custos referentes a contratagao pontual da reforma, acompanhamento
da execucdo da reforma, recebimentos do imoével, dentre outros;
* Eventual necessidade de reversdo as caracteristicas originais do imovel, quando da sua entrega,
incidindo em custos adicionais;

* Imprevisibilidade em relacdo ao prazo de funcionamento do imodvel, tendo em vista possiveis

atrasos que podem ocorrer em decorréncia das reformas.
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5.4.2. Locacao de imodvel sob medida (built to suit)

Built to suit retrata uma forma de locag@o personalizada, em uma traducdo livre, significa
“construido para adequar/servir”. Essa personalizacdo do imovel diz respeito tanto a construgdo
como a reforma substancial, surgida pela encomenda do futuro locatario. E um modelo de locagdo de
longo prazo onde o imovel é construido/reformado especificamente para as necessidades do Poder
Executivo Municipal, sendo encomendada a constru¢do ou uma reforma do imoével, para
posteriormente, aluga-lo.

Mesmo inexistindo na Nova Lei de Licitagdes previsdao acerca da operacdo da Built to suiti,
¢ juridicamente possivel a formulagao desse ajuste pela administragdo publica municipal, podendo
utilizar como fundamento a Lei do inquilinato (Lei Federal 8.245/1990), e ainda como parametro, as
deliberagdes contidas no Acérdao n® 1.301/2013, Plenario TCU).

Segue abaixo as modalidades possiveis para essa espécie de locagao:

5.4.2.1. Locac¢ao de imével com reforma encomendada e reembolso ao locador.

Para essa possibilidade foram encontrados diversos problemas, listados abaixo:
* Necessidade de elaboracdo de projetos (as built, arquitetdnico, ar-condicionado, elétrico e
or¢amento estimativo da reforma pela Gestdo de Engenharia da Secretaria de Infraestrutura Urbana e
Obras, analise do plano de investimento e plano de amortizag@o pelos departamentos competentes,
situacdo que ndo conseguiria atender as demandas urgentes e eminentes vivenciadas pela
Administracdo Publica Municipal, levando que consideracdo que ¢ imprescindivel a disponibilizagdo

do espaco com todas as instalagdes em um curto espago de tempo.

* Risco de, durante a etapa de elaboragdo de projetos e orcamento estimativo, o proprietario do
imovel desistir da locag@o por encontrar outros interessados ou mesmo os valores do aluguel serem

reajustados, devido ao tempo decorrido, oportunizando a perda do trabalho realizado até o momento;

5.4.2.2. Locacio de imdvel com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel
Considerando as metodologias e solugdes analisadas, a locacdo de imével com reforma
encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel apresenta-se como a alternativa mais
vantajosa, eficiente e econdmica para Administracdo, sendo a melhor solu¢do encontrada para
presente demanda do Poder Publico Municipal, em razao de:

* Imovel ja entregue atendendo as especifica¢des técnicas solicitadas, com todas as instalagdes gerais

ajustadas, possibilitando a solucdo das demandas urgentes e eminentes vivenciadas pela

Administra¢do Ptblica Municipal,;
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* Recebimento do imdvel posterior a realizagdo das adequacdes, entdo, quando da entrega do imovel,

ndo ha necessidade de reversdo as condi¢des originais, o que oportuniza a reducdo de custos;
* Imovel contratado ja adequado as necessidades da Administracdo Publica, sem ser necessaria
reforma durante o periodo de vigéncia do contrato, possibilitando uma efetiva prestacdo de servigos

a populacdo, sem risco de paralisag@o nos servi¢os do prédio para eventuais obras;

5.5. ANALISE DA SOLUCAO

Desta feita, concluimos pela seguinte solugao:

Locacdo de imodvel destinado ao funcionamento do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE
MENEZES, para atender as necessidades da Secretaria de Educagdo e Esportes, utilizando-se ainda
o critério de singularidade do imével a ser locado pela Administracdo, evidenciando vantagem para

esta.
6. DA ESTIMATIVA DO QUANTITATIVO

Conforme descricdo da necessidade, estima-se a contratacdo de apenas 01 (um) imdvel que seja
suficiente para atender as demandas, os servicos e atividades realizados pela Secretaria de Educagio

e Esportes nas condigdes elencadas anteriormente.
7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Considerando as informagdes contidas no Laudo de Avaliagdo realizado pelo setor de Avaliagdes
Imobiliarias da Secretaria da Fazenda do Municipio de Caruaru, estima-se um valor maximo mensal
de RS$ 10.080,09 (dez mil e oitenta reais e nove centavos), sendo o valor estimado para 12 (doze

meses) de RS 120.961,08 (cento e vinte mil, novecentos e sessenta e um reais e oito centavos).

8. DETALHAMENTO DA SOLUCAO ESCOLHIDA

Considerando o levantamento de mercado e a necessidade em tela, a solugdo é a locagdo de imovel
nas condi¢des previamente estabelecidas, com localizagdo no bairro Salgado, com espago e
qualidade suficientes para acomodar os servigos, atendimento e¢ as necessidades da Secretaria de
Educacdo e Esportes, através do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES, tornando-

se a solucdo mais viavel dentre as elencadas no presente estudo preliminar.

Verifica-se que, para atendimento eficiente das necessidades da Secretaria de Educaggo e Esportes
ha a necessidade de um imovel com area aproximada de 501,48 m? (quinhentos e um e quarenta e

oito metros quadrados), localizado na regido central da cidade com instalagdes necessarias para

acomodar os agentes publicos e a populagao.
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A locagdo do imovel garantira um curto periodo de adaptagdo dos usuarios do servigo publico, sem a

necessidade de exposigéo a riscos presentes em reformas qualitativas ou quantitativas, minimizando
os custos despendidos para atendimento do pleito, ndo correndo risco de paralisacdo das atividades

do Poder Publico.

9. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO
Nao aplicavel, em razdo das caracteristicas do contratado. Por ser item unico indivisivel ndo ha a que

se falar de parcelamento de objeto.

10. PROVIDENCIAS ADICIONAIS
Para realizacdo da contratagdo, faz-se necessario proceder:

* Mobilizacdo de equipe técnica da parte elétrica, TI e demais profissionais responsaveis para
providenciar as instalacdes de internet e dos equipamentos necessarios para o perfeito

funcionamento do CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES.

11. CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Em razdo da solucdo escolhida no presente estudo, ndo ha necessidade de contratagdes correlatas

e/ou interdependentes.

12. RESULTADOS PRETENDIDOS

A expectativa dos resultados a serem alcangados com a presente contratacdo sao:

a) Possibilitar a expansdo e acomodar o funcionamento dos servicos, atendimento e as necessidades

da Rede Escolar Municipal, em tamanho e estrutura adequada.

b) Proporcionar maior acessibilidade e comodidade a populagdo, disponibilizando aumento na Rede

de Ensino Publico Municipal no bairro Salgado.

c¢) Permitir a prestacdo eficiente dos servigos e atividades desenvolvidas pela Secretaria de Educagéo
e Esportes, uma vez que um CMEI instalada em um ambiente confortavel e com estrutura adequada,

possibilita maior atengdo e presteza as suas criancas nas atividades de ensino/pedagogicas.

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
A contratante deve conduzir suas agdes em conformidade com os requisitos legais e regulamentos
aplicaveis, observando também a legislagdo ambiental para a prevencdo de adversidades ao meio

ambiente e a saude dos trabalhadores e envolvidos na prestagao dos servicos.

Possiveis impactos ambientais da contratacdo e medidas de tratamento em razdo dos impactos

ambientais, devem ser observadas pela contratada conforme o estabelecido nas seguintes legislacdes:
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Instru¢do Normativa n° 01, de 19 de janeiro de 2010, art. 7° da Lei n° 12.305, de 02 de agosto de

2010 e Lein® 14.133, de 1° de abril de 2021.

Ressalta-se ainda que, a escolha da soluc¢do considerou as boas praticas de otimizagdo de recursos,
reducdo de desperdicios e menor polui¢do, optando, portanto, pela alternativa que ndo ira precisar de

recursos naturais, tendo em vista que o imovel ja estara pronto € nao necessitara de reformas.

14. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO
Nesse sentido, com base nas informagdes levantadas, concluimos que o melhor modelo de solugdo a

ser referenciado para a contratacdo que seguird, devera respeitar as conclusdes descritas neste ETP,
em especial, os requisitos minimos da contratacdo e descricdo da solu¢do aqui mencionada, com

fundamento na Lei Federal n° 14.133/2021.

Considerando que a presente pretensdo contratual esta de acordo com as reais necessidades com o
Poder Publico Municipal, a Secretaria de Educagdo e Esportes, por meio da Geréncia de Organizacio
Escolar, julga como procedente e viavel a presente demanda, devendo-se dar prosseguimento a
locacdo de imovel para alocar o CMEI IVANISE FLORA ARAUJO DE MENEZES, visando

atender a Secretaria de Educacdo e Esportes.

Caruaru, 14 de margo de 2024.

JULIANA MARIA XAVIER FERREIRA
Gerente de Organizagao Escolar
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