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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

INTRODUGCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os
devidos estudos para a contratacdo de solugcdo que atendera a necessidade abaixo especificada.

O objetivo principal é estudar detalhadamente a necessidade e identificar no mercado a melhor
solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos principios que regem a
Administracao Publica.

1 - DESCRIGAO DA NECESSIDADE (OBJETO E JUSTIFICATIVA)
Objeto:

Existe a necessidade de proceder a locagdo do imével situado na Rua Hermes Esmeraldino,
Bairro Sdo Jodo — ME, Tubarao/SC, com a finalidade de viabilizar a extensdo do CEl Pirlim Pim
Pim para o atendimento das criangas da rede municipal de ensino.

A demanda decorre da necessidade de garantir a continuidade do atendimento as criangas da
educacao infantil em razdo do anuncio de encerramento das atividades da instituicao particular
Educacao Infantil Protege, que atualmente ocupa o referido imovel e deixara de funcionar ao final
do ano letivo de 2025. Além disso, a extensdo a ser implantada no imével permitira o atendimento
das demais criangas do bairro e da regido, ampliando a capacidade da rede municipal e suprindo
a demanda existente e futura por vagas na educacao infantil.

Justificativa:

A presente solicitagdo tem por finalidade viabilizar a locagdo do imével situado na Rua Hermes
Esmeraldino, Bairro Sdo Jodo — ME, Tubardao/SC, com o objetivo de implementar a extensédo do
CElI Pirlim Pim Pim para o atendimento das criangas da rede municipal de ensino.

Atualmente, o imével funciona como sede da Educacao Infantil Protege, instituicdo particular
credenciada ao Municipio, a qual comunicou formalmente o encerramento de suas atividades ao
final do ano letivo de 2025. Em razdo desse encerramento, havera a necessidade de
remanejamento das criancas atendidas, o que demanda planejamento prévio para evitar
interrupgdes no servigo educacional.

A unidade atual do CEIl Pirlim Pim Pim nao possui capacidade fisica para absorver todas as
criangcas que serdo desligadas da instituicdo particular, e ndo existe outra unidade escolar na
regido capaz de atender a demanda proveniente do bairro. Soma-se a isso o fato de que o imével
objeto da locacdo ja dispbe de estrutura pronta e adequada para atendimento educacional,
considerando que atualmente opera como unidade de educagéao infantil e ja cumpre as exigéncias
legais, pedagdgicas, de seguranga e acessibilidade.

Diante desse cenario, a locacdo do imdvel apresenta-se como a solugdo mais eficiente e
econbmica, assegurando a ampliagdo da capacidade de atendimento da rede municipal, a
continuidade dos servigos educacionais em local ja estruturado e a manutengdo do vinculo
territorial das familias atendidas.

Assim, a medida é necessaria para garantir o direito das criancas a educagao, evitar
descontinuidade no atendimento, suprir a demanda decorrente do fechamento da instituicdo
particular e assegurar o adequado planejamento da rede municipal de ensino.
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2 - PREVISAO NO PLANO DE CONTRATAGOES ANUAL
O presente Estudo Técnico Preliminar ndo contempla o inciso Il, § 1°, do artigo 18, da Lei n°
14.133/2021, que prevé a necessidade de demonstracdo da previsdo da contratacdo no plano de
contratagbes anual, em razao de que, ainda, ndo existe, no Municipio de Tubarao/SC, o referido
Plano.
3 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO
Requisitos do imovel
Para atendimento adequado as necessidades da educacao infantil, o imével devera possuir:
Condicdes estruturais adequadas e seguras, incluindo:

+ Estabilidade estrutural comprovada;

» Cobertura, paredes, pisos e esquadrias em bom estado;

* Instalacdes elétricas e hidraulicas regulares e seguras.
Ambientes compativeis com o atendimento educacional, como:

+ Salas de aula com ventilagao e iluminacdo adequadas;

» Espaco para bercgario, se necessario;

» Cozinha e refeitério equipaveis para preparo e distribuicdo de alimentagao escolar;

* Banheiros infantis adaptados a faixa etaria atendida;

« Area administrativa e espaco para servidores.

Acessibilidade, nos termos da legislacdo vigente, incluindo:

* Rotas acessiveis;
 Sanitario acessivel;

» Adequacbes necessarias para atender criangas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

Area externa apropriada, preferencialmente:

* Patio ou area de recreacao;
* Espaco protegido e adequado a faixa etaria para atividades ludicas.
Requisitos legais para a contratagao
A locacgao devera observar:
Conformidade com a Lei n® 14.133/2021, especialmente o artigo 74, inciso V, que autoriza a
dispensa de licitagdo para a locagao de imével cujas caracteristicas de instalagédo e de localizagao

tornem necessaria sua escolha, desde que o valor contratado seja compativel com o prego de
mercado, conforme avaliagao prévia.
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Observancia as demais normas pertinentes a contratacédo publica e aos procedimentos aplicaveis
a contratacao direta.

Justificativa da necessidade da locacao, considerando:

» Continuidade do atendimento as criangas da unidade particular que encerrara atividades ao
final do ano letivo de 2025;

» Ampliacido da oferta de vagas na rede municipal para atender a demanda existente no bairro
Sao Jodo e regiao;

» Demonstracdo de que as caracteristicas especificas de localizacao e instalagcdo do imével
tornam necessaria sua escolha, conforme exige o art. 74, V,

» Auséncia de outro imdével publico disponivel e adequado as necessidades da educagao
infantil.

Avaliacao prévia do imavel, incluindo:
* Laudo de vistoria inicial que comprove as condigdes fisicas, estruturais e funcionais do imével;

« Avaliacdo de mercado realizada por profissional habilitado (engenheiro, arquiteto ou corretor
de iméveis), comprovando que o valor proposto € compativel com o preco de mercado;

Verificagao de regularidade documental do imével e de seu proprietario.

Certiddoes e documentos obrigatérios, como:

+ Certidbes negativas ou positivas com efeito de negativa, conforme exigido na legislagéo
vigente;

* Documento que comprove a propriedade e a disponibilidade do imovel para locagao;
» Comprovacgao da regularidade fiscal do locador, quando aplicavel;
* Demais documentos necessarios a formalizagdo da contratacao direta.
Subcontratacao
Nao é admitida a subcontratagao do objeto contratual.
Garantia da contratagao

Nao havera exigéncia da garantia da contratagdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n°® 14.133, de
2021, em razéo do objeto e do valor previsto para contratagéo.

4 — ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

Para atendimento a presente demanda, estima-se a contratacdo da locacdo de 01 (um) imovel
urbano, com as seguintes caracteristicas:

Area total: aproximadamente 1.300 m? (mil e trezentos metros quadrados);

Area total construida: 640 m? (seiscentos e quarenta metros quadrados);
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Endereco: Rua Hermes Esmeraldino, n. 95, bairro Sdo Jodo — ME — Tubarao/SC;

Finalidade: Implementar a extensdo do CEIl Pirlim Pim Pim para o atendimento das criangas da
rede municipal de ensino, bem como para garantia da continuidade do atendimento as criangas da
educacao infantil atualmente matriculadas na instituicdo particular Educacao Infantil Protege, que
encerrara suas atividades ao final do ano letivo de 2025;

Periodo estimado da contratagédo: 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado conforme legislagéo
vigente;

Valor mensal estimado da locagdo: R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos reais);
Valor total estimado para 12 meses: R$ 126.000,00 (cento e vinte e seis mil reais).

A estimativa considera a necessidade de um imével com estrutura fisica adequada e localizagao
compativel com a demanda do bairro, tendo em vista que, na regiao, existem apenas o CEI Pirlim
Pim Pim e a Educacao Infantil Protege, a qual encerrara suas atividades ao final do ano letivo. O
valor da locagao foi definido com base em avaliagdo técnica realizada por engenheiro, mediante
solicitacdo da Fundacdo Municipal de Educagdo, em conformidade com os requisitos
estabelecidos no artigo 74, §5°, da Lei n°® 14.133/2021.

O imovel objeto da locacdo ja dispde de estrutura pronta e adequada para o atendimento
educacional, considerando que atualmente opera como unidade de educacéo infantil e cumpre as
exigéncias legais, pedagdgicas, de seguranga e acessibilidade. Dessa forma, a locagdo do
referido imovel apresenta-se como a solugdo mais eficiente e economicamente vantajosa,
garantindo a ampliagdo da capacidade de atendimento da rede municipal, a continuidade dos
servicos educacionais em ambiente ja estruturado e a preservagdo do vinculo territorial das
familias atendidas.

Com base nas caracteristicas acima descritas, estima-se que o imével locado seja plenamente
adequado para o atendimento das criangas e para o desempenho das atividades dos profissionais
do servigo, pelo periodo inicial de 12 meses, prorrogavel por até 5 anos, conforme disposto no
artigo 106 da Lei n° 14.133/2021. Essa previsdo confere seguranga juridica e operacional a
contratagao, assegurando a continuidade e estabilidade do servigo prestado.

Item Descricaolespecificagcao CATSER Unidade de medida Quantidade
1 Locagdo do imovel situado na 4316 Locacao / mensal 12
Rua Hermes Esmeraldino, n. 95,
Bairro Sao Jodo - ME,
Tubarao/SC.

5 - LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para a elaboracao do levantamento de mercado constante no Estudo Técnico Preliminar, realizou-
se pesquisa detalhada de imdveis comerciais com caracteristicas similares ao objeto em analise,
com o objetivo de demonstrar a compatibilidade e a razoabilidade do prego proposto. Tal
procedimento visa assegurar que os valores considerados estejam alinhados as praticas vigentes
no mercado imobiliario local, garantindo transparéncia, fundamentagao técnica e aderéncia aos
principios da economicidade e da motivagdo administrativa.

Conforme consignado no laudo de avaliagao elaborado pelo engenheiro Fabio José da Silva, “Os
dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites especializados. No total,
foram pesquisados 38 dados de locacdo de imdveis comerciais na mesma regidao do imével
avaliado e em regides adjacentes, dos quais utilizou-se um total de 35 dados apds tratamento
estatistico”. Esse volume expressivo de referéncias, aliado ao processo de filiragem e analise
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técnica, reforca a consisténcia dos valores apresentados, evidenciando sua adequacao ao padrao
de precos praticados no mercado.

Dessa forma, o levantamento de mercado demonstra que o preco proposto encontra-se
devidamente justificado e amparado em metodologia reconhecida, garantindo seguranga técnica
para a tomada de decisdo e assegurando que a contratagcao observe parametros compativeis com
a realidade imobiliaria atual.

6 — ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A locacdo do imével destinado a extensdo do CEIl Pirlim Pim Pim, para o atendimento das
criangas da rede municipal de ensino, foi precedida de avaliacdo técnica realizada pelo
Engenheiro Civil Fabio José da Silva, conforme os parametros estabelecidos na NBR 14.653-2,
que orienta metodologias de avaliagdo de imoveis.

A avaliagao original, elaborada em 19 de novembro de 2025, indicou o valor locaticio mensal de
R$ 12.460,00 (doze mil, quatrocentos e sessenta reais) como referéncia de mercado para o
imovel.

Apds negociagdes conduzidas com o proprietario, chegou-se ao valor mensal de R$ 10.500,00
(dez mil e quinhentos reais), quantia inferior ao valor estabelecido na avaliacdo técnica,
representando reducao significativa e assegurando economicidade ao processo de contratacao.

Dessa forma, o valor pactuado garante vantagem econdmica a Administracdo Publica,
permanecendo dentro dos critérios de razoabilidade, proporcionalidade e compatibilidade com o
mercado imobiliario local. A contratacdo encontra-se adequadamente fundamentada,
demonstrando a vantajosidade da locagdo e atendendo aos requisitos previstos no artigo 23 da
Lei n°® 14.133/2021, que trata da busca pela proposta mais vantajosa.

O valor mensal acordado reflete o compromisso da Administragdo Publica em assegurar um
ambiente seguro, adequado e devidamente estruturado para o atendimento das criangas da rede
municipal de ensino, garantindo a continuidade e a qualidade do servi¢o prestado.

CONTRATACAO DE EMPRESA PARA LOCACAO, conforme itens e quantidades e valores
adiante descritos, conforme Pesquisa de Pregos anexa integrante deste Estudo Técnico

Preliminar:
Item Descrigao/ CATSER Unidade Quantidade Valor Valor total
especificagao de unitario R$
medida R$
1 Locagdo do imovel 4316 Locagao / 12 10.500,00 126.000,00
situado na Rua mensal

Hermes Esmeraldino,
n. 95, Bairro Sao
Joao - ME,
Tubarao/SC.

TOTAL GERAL| 126.000,00

7 - DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

A solugao proposta consiste na locagdo do imével situado na Rua Hermes Esmeraldino, Bairro
Sao Joao — ME, Tubarao/SC, visando a implantagdo de uma extensdo do Centro de Educacao
Infantil (CEI) Pirlim Pim Pim, com o objetivo de assegurar a continuidade e a ampliacao do
atendimento as criangas da rede municipal de ensino.
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A locacado do imovel apresenta-se como a solugdo mais adequada e célere, uma vez que sua
estrutura ja se encontra adaptada ao uso educacional, reduzindo significativamente o tempo e os
custos necessarios para sua adequacgao. Além disso, a instalagdo da extensdo do CEIl Pirlim Pim
Pim no local permitira ndo apenas absorver as criangas atualmente atendidas pela instituicao que
deixard de operar, mas também ampliar a capacidade de atendimento da rede municipal,
contemplando outras criangas do proprio bairro e de regides proximas, suprindo demandas
existentes e futuras por vagas na educacao infantil.

Dessa forma, a medida garante a continuidade dos servigcos educacionais, otimiza recursos
publicos, amplia a cobertura da educacéao infantil no municipio e atende ao interesse publico ao
assegurar o acesso das familias a uma oferta de ensino adequada, segura e proxima de suas
residéncias.

8 — JUSTIFICATIVA PARA NAO PARCELAMENTO DO OBJETO

A locacdo do imoével situado na Rua Hermes Esmeraldino, n.° 95, Bairro Sdo Jodao — ME,
Tubarao/SC, com area construida de aproximadamente 640 m?, destinado ao funcionamento do
CEI Pirlim Pim Pim, sera realizada pelo valor acordado de R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos
reais) mensais, conforme negociagao direta com o proprietario do imovel.

A avaliacao técnica elaborada pelo Engenheiro Civil Fabio José da Silva indicou o valor locaticio
mensal de R$ 12.460,00 como referéncia de mercado para o imovel. Assim, o valor pactuado de
R$ 10.500,00 encontra-se abaixo do valor estimado, evidenciando economicidade e
demonstrando clara vantagem para a Administracao Publica, em conformidade com os principios
da eficiéncia e da obtencgao da proposta mais vantajosa.

Considerando a natureza da locagdo, cujo objeto envolve o uso continuo do imoével mediante
pagamento mensal, ndo se justifica o parcelamento da contratacdo. Os pagamentos serdo
efetuados mensalmente ao longo da vigéncia do contrato, o que se mostra compativel com o
orgamento publico e com as necessidades operacionais da Administragdo, além de facilitar o
acompanhamento e o controle financeiro das despesas relacionadas ao imoével.

A locacgao sera firmada pelo periodo inicial de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogada conforme
a legislacao vigente. A forma de pagamento mensal, dentro do valor acordado, revela-se a mais
adequada e viavel a estrutura financeira do Municipio, garantindo previsibilidade orgcamentaria e
seguranga juridica ao contrato.

Portanto, a contratagdo sera realizada de forma integral, com pagamentos mensais fixados no
valor avencado entre as partes, assegurando regularidade, seguranga, vantajosidade e
adequacgao econdmica para a Administragao Publica.

9 — DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A presente contratagcao deve alcangar os seguintes resultados:

I) Garantia da continuidade do atendimento as criancas da educacado infantil atualmente
matriculadas na instituicdo particular Educacéo Infantil Protege, que encerrara suas atividades ao

final do ano letivo de 2025.

II) Ampliagdo da capacidade de atendimento da rede municipal, por meio da implantacdo da
extenséo do CEl Pirlim Pim Pim no imével a ser locado.

[lI) Manutengdo do atendimento no proprio territério, evitando deslocamentos excessivos das
familias e assegurando o vinculo comunitario das criangas.
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IV) Aproveitamento imediato de estrutura ja pronta e adequada, reduzindo custos com
adaptagdes, reformas ou instalagao de nova unidade.

V) Prevencao de déficit de vagas na educacéo infantil, garantindo o pleno cumprimento das metas
e obriga¢des da rede municipal de ensino.

VI) Organizacédo e planejamento eficiente da rede, evitando interrupgdes, instabilidade ou
necessidade de solugbes emergenciais no inicio do ano letivo subsequente.

VII) Melhoria da qualidade do servigo publico prestado as familias, assegurando ambiente seguro,
adequado e ja estruturado para atendimento a primeira infancia.

10 - PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO
 Laudo de vistoria inicial que comprove as condicdes fisicas, estruturais e funcionais do imoével.

* Avaliagao de mercado realizada por profissional habilitado (engenheiro, arquiteto ou corretor de
imoveis), comprovando que o valor proposto € compativel com o prego de mercado.

11 - CONTRATAGOES CORRELATO/INTERDEPENDENTES
Inexistem contratagdes correlatas e/ou interdependentes.
12 - IMPACTOS AMBIENTAIS

A contratagdo apresenta impactos ambientais minimos, restritos ao uso cotidiano de um imdével ja
existente e previamente destinado a atividades educacionais. O funcionamento da extensido do
CEl implicard apenas o consumo regular de recursos como agua, energia elétrica e a geragcao de
residuos solidos comuns, todos passiveis de manejo adequado por meio dos sistemas municipais
ja disponiveis.

N&o estdo previstas obras civis de grande porte ou intervengdes capazes de alterar o solo, a
vegetacao ou a dindmica local, razdo pela qual ndo se identifica necessidade de licenciamento
ambiental especifico. Ademais, o municipio adotara as praticas rotineiras de gestdo ambiental,
como a destinagao correta de residuos, o uso racional de recursos naturais e a observancia das
normas sanitarias e de seguranca, garantindo que o impacto permanecga infimo e plenamente
controlavel.

13 - VIABILIDADE DA CONTRATAGCAO

A presente contratacao trata da locagdo de imével urbano situado na Rua Hermes Esmeraldino,
n.° 95, Bairro Sao Jodo — ME, Tubardo/SC, com area construida de aproximadamente 640 m?,
destinado ao funcionamento do CEl Pirlim Pim Pim.

A viabilidade da contratacao foi confirmada a partir de avaliagao técnica, juridica e econdmica,
considerando os seguintes aspectos:

1. Adequacao técnica e funcional:

O imodvel apresenta condi¢cbes estruturais, dimensionamento e configuragcdo adequados ao
atendimento educacional infantil, incluindo salas de atividades, areas externas compativeis,
instalacbes sanitarias adaptadas, acessibilidade, ventilagdo e seguranca. Por ja operar como
unidade de educacgao infantil, o imével atende de imediato as exigéncias pedagdgicas, legais e
normativas aplicaveis, evitando adaptacdes onerosas e garantindo a continuidade do servico sem
interrupgdes. Essa adequagao técnica € determinante para possibilitar a extensdo do CEI Pirlim
Pim Pim e absorver a demanda de criangas oriundas da instituicao particular que encerrara suas
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atividades.

2. Conformidade com a legislacao:

A contratagdo direta, por inexigibilidade de licitacdo, fundamenta-se no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, que admite inexigibilidade quando a escolha do imével é condicionada por fatores
objetivos de localizacdo e adequacao, devidamente justificados. No presente caso, o imoével
selecionado € o unico na regido que atende simultaneamente as necessidades de estrutura fisica,
proximidade das familias atendidas e disponibilidade imediata, atendendo plenamente as
exigéncias legais.

3. Compatibilidade do pre¢go com o mercado:

A contratacao foi precedida de avaliacao técnica realizada pelo Engenheiro Civil Fabio José da
Silva, que indicou o valor locaticio mensal de R$ 12.460,00 como referéncia de mercado para o
imovel (novembro/2025). Apds negociacao direta com o proprietario, foi acordado o valor mensal
de R$ 10.500,00, significativamente inferior ao valor estimado. Tal diferengca demonstra
vantajosidade econdmica, preservacao do erario e respeito ao principio da economicidade.

4. Interesse publico e urgéncia:

O encerramento das atividades da instituigdo particular que atualmente atende criangas da regiao
gera necessidade imediata de remanejamento e continuidade do servigo educacional. A
inexisténcia de outra unidade capaz de absorver essa demanda torna urgente a disponibilizagédo
de espago adequado para o atendimento das criancas, evitando descontinuidade do servigo
publico essencial. A locacédo do imovel garante a manutencao do atendimento no préprio territorio,
reduzindo deslocamentos, mantendo vinculos comunitarios e assegurando a protegao integral da
crianca, conforme preconiza o Estatuto da Crianga e do Adolescente.

5. Inviabilidade de competigao:

Nao foram identificados outros imdveis disponiveis na regido com as mesmas condigdes técnicas,
estruturais e de localizagdo que atendam as necessidades educativas especificas do municipio. A
singularidade do imovel, aliada a necessidade de atendimento imediato, inviabiliza a competi¢ao,
caracterizando hipotese de inexigibilidade conforme a legislagdo vigente. A escolha do imdvel
decorre de fatores objetivos e comprovaveis, atendendo plenamente ao disposto no art. 74, inciso
V, da Lei n°® 14.133/2021.

Diante do exposto, conclui-se que a contratagcao da locagao do imével é plenamente viavel, legal,
economicamente justificavel e socialmente necessaria, atendendo aos principios da eficiéncia,
economicidade, legalidade e interesse publico. O valor acordado e a escolha do imével garantem
vantajosidade econbmica e adequada prestacdo do servigo publico, promovendo seguranga,
continuidade do atendimento e bem-estar as criangas acolhidas pela rede municipal de ensino.
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