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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1 - INFORMAGOES BASICAS

1.1. Area Requisitante: Secretaria Municipal de Educacéo

1.2. Descrigao Sucinta do Objeto: Locagao de Imével para abertura de 01 Unidade de
Educacao Infantil por um periodo de 05 anos.

2 - ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO

2.1. A contratagéo pretendida encontra amparo no Documento de Formalizagdo de Demanda
n°® 915/2024 e Documento de Formalizagdo da Demanda em anexo a esse documento.

3 - DESCRIGCAO DA NECESSIDADE

3.1. A contratagdo pretende solucionar o problema seguinte:

3.1.1. Justifica-se pela necessidade premente de novo espago fisico para abrigar novos
alunos da modalidade Educagéo Infantil, de 0 a 5 anos, uma vez que o nimero de alunos
nessa faixa etaria cresce a cada ano, e o Municipio nao dispde de numero de vagas e espacos
suficientes para o atendimento de 100% da demanda solicitada na presente data.

3.1.2. Com a locag&o ora proposta, pretende-se instalar uma nova Unidade de Educacéo
Infantil em imével apropriado, proporcionando a qualidade de vida nos diversos ambientes de
trabalho, salas de aula adequadas, espago amplo e melhoria na gestdo por meio de locais
adequados para realizacdo de reunides e eventos escolares, depdsitos e arquivos de
documentos e materiais e, ainda, para otimizacdo das atividades técnico-administrativas
desenvolvidas no ambito da Secretaria Municipal de Educacéo.

3.1.3. As especificagbes contidas neste Estudo 1§(§ico Preliminar (ETP) contemplam as

(Pereird v
ristiane Nery 185 ngﬁ
Crust ?de ducagio @KD

secretaria Municip




FPHREFEITURA OF

ARAGUARI

FRA RUKRAR BA REERS KEWEn

exigéncias minimas necessarias, consoante as exigéncias inicialmente apresentadas no
Chamamento Publico n® 001/2025, o qual versa sobre a prospecgéo do mercado para a

locagéo de imével para abrigar os alunos da modalidade de Educacéo Infantil.

4- DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Para o problema indicado acima ser solucionado, entende-se necessario que a
contratacéo apresente os seguintes requisitos:
4.1.1. Considerando as necessidades de locagao, apés avaliagio das necessidades de

atendimento, o imoével para futura locagao devera ter no minimo as especificagées a seguir:
4.1.1.1. Caracteristicas do imével (conforme parecer técnico em anexo):

4.1.1.1.1. A locagao do imével designado para atender a Secretaria Municipal
de Educagdo, onde é necessario um espago para maior acomodagdo das
atividades educacionais, acessibilidade e ergonomia do ambiente da
edificacéo, devera atender as seguintes caracteristicas apresentadas em
parecer anexo, desta maneira, propondo uma melhor organizagéo estrutural,
melhoramento do atendimento aos alunos onde sera instalada a nova Unidade
de Educacao Infantil.

4.1.1.1.2. Analisando a demanda da secretaria foi verificado as seguintes
informagdes: Aproximadamente 40 funcionarios, em torno de 200 alunos a
serem atendidos. Espago para reunies, no minimo 10 salas de aula, espaco
para o atendimento ao publico (secretaria), almoxarifado para
armazenamento de alimentos pereciveis e nao pereciveis e armazenamentos
de matérias limpeza e almoxarifado para materiais pedagégicos, area
administrativa com no minimo 3 salas, Banheiros para funcionarios e alunos,
sendo no minimo 4 banheiros, 02 femininos e 02 masculinos, 01 cozinha, 01

lavanderia, espago coberto para parquinho e recreacgéo.

4.1.1.2. Sendo assim, € necessario que o imoével contratado tenha as seguintes
condigdes:
VAR,
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- A contratagéo do imével devera visar um amplo espaco externo.

- A edificagdo devera conter ambientes internos amplos onde podera realizar
as divisées conforme a necessidade geral da escola.

- Aestrutura da edificagéo devera ser de alvenaria de blocos ceramicos, rebocado
e pintado.

- Serao vetados os iméveis que apresentarem patologias nas paredes e tetos,
como fissuras, trincas,infiltracées entre outras patologias onde oferecerem
riscos a saude e a integridade dos usuarios.

- Acobertura ndo podera apresentar patologia existente, as esquadrias deverao estar
em perfeito estado de conservacao.

- O piso interno podera ser em material porcelanato ou ceramico,

- - O sistema elétrico devera ser embutido, ndo oferecendo riscos aos usuérios.

- O ambiente de iluminagéo e ventilacdo deverao atender 1/6 da area da edificacao,
obtendo a claridade ergonémica do ambiente.

- Nao podera ter desnivel acima da inclinagio de 8,33%, devera possuir condicoes
dos ambientes internos para pessoas com deficiéncia fisica e visual.

- O imovel devera conter uma area total de no minimo 1.650,00 m?, para comportar a
estrutura minima necessaria para o funcionamento da Unidade Escolar.
Ressaltando que a edificagéo devera estar instalada em local de facil acesso.

- Onde a via devera possuir os requisitos minimos, como pavimentacédo, energia
publica, agua, esgoto e sistema de drenagem e limpeza urbana.

- Olimovel devera atender as normas do corpo de bombeiros, além de conter o AVCB
ou CLCB da edificagdo, e HABITE-SE emitido pela prefeitura municipal de
Araguari.O imével pretendido devera estar dentro dos Bairros: Centro, Santa
Helena, Gutierrez, Brasilia e Aeroporto, ambos do Municipio de Araguari/MG.

- Conforme andlise geral a edificacdo devera conter um espaco amplo, sendo
necessario atender as questées de acessibilidade e ergonomia de ambiente, e estar
em condi¢des de uso.

4.2. Face ao resultado do Chamamento Publico n° 001/2025, cujo objeto € a prospecéo de
mercado para a locagéo de imével para abrigar a Educacéo Infantil, por ter sido apresentado
somente 1 (uma) tnica proposta para o certame e por ter sido verificado que o imével atende

aos requisitos exigidos no referido certame, sera utilizado a contratagao por intermédio de
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Inexigibilidade de Licitagao, com fulcro no Inc. V, Art. 74, da Lei n® 14.133/21.

4.3. O presente procedimento sera o de “locagdo tradicional’, nos termos do art. 3° da
Instrugdo Normativa n°® 103/2022 SEGES/ME, visto que se pretende locar o espago fisico
sem contemplar os servigos acessorios, os quais serdo contratados independentemente,
como limpeza, administragéo predial, recepgao, vigilancia, controle de acesso, entre outros.
4.4. Por consequéncia e por tal motivo, adota-se o regime de execucgado “prestacéo de

servigos sem investimentos”, nos termos do art. 8°, I, da Instrucdo Normativa n® 103/2022
SEGES/ME.

4.5. Ressalta-se que em pesquisa ao catalogo eletronico de padronizagédo, nao foi
encontrado objeto similar ao objeto pretenso, a ndo ser ao do Chamamento Publico
vinculado a prospecgéo de mercado realizada.

4.6. O prazo de locagéo é de 05 (cinco) anos, contado da data da assinatura, podendo ser
prorrogada na forma da lei, ja que a Secretaria de Educacgéo necessita de um prazo mais
extenso, para que a populagéo nio sofra com constantes mudancgas.

4.7. O contrato de locagao tera os seus efeitos financeiros iniciados a partir da entrega
definitiva do imével, pronto para uso pela Secretaria Municipal de Educacao, precedido de
vistoria do imoével.

4.8. A prorrogagéo do contrato devera ser promovida mediante celebragdo de Termo
Aditivo. Toda prorrogagéao sera precedida de comprovagéo da vantajosidade da medida
para a Administracdo e certificacdo de compatibilidade do valor do aluguel com o de
mercado.

4.9. Caso haja interesse da Administracdo Publica, o Contrato de locagdo podera ser
rescindido pela mesma, mediante a devida justificativa e pagamento da multa caso aplicada,

sem prejuizo de supostas manutengdes e/ou reformas a serem realizadas.

4.10. E vedada a sublocagao.

4.11. Adotar-se-a a Inexigibilidade de Licitagdo em razado da existéncia de 1 (uma) unica
proposta apresentada por intermédio do Chamamento PUblico n® 001/2025, da Secretaria
Municipal de Educagao, com fulcro no Inc. V, Art. 74, da Lei n°® 14.133/21.

4.12. O indice de corregdo monetaria a ser adotado sera o IGP - M.
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4.13. O valor referente ao IPTU, agua e energia seréo de responsabilidade do Locatario.
4.14. Em relagdo aos critérios de sustentabilidade, estes n&o se aplicam, devido ao tipo de
locagéo realizada e para os servigos praticados por esta Secretaria.

4.15. Nao havera requisitos de habilitagdo técnica.
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5 - LEVANTAMENTO DO MERCADO

5.1. Foi identificado ainda que o Municipio n&o possui nenhum prédio que atenda as
necessidades especificas para a instalagéo de 01 Unidade Escolar.
5.2. Com base no Chamamento Publico n° 001/2025, tendo por objeto a prospeccao de
mercado para a locagao de imével com a finalidade de abrigar a escola de Educacao Infantil,
realizado no dia 12 de margo de 2025, verificou-se a existéncia de imével localizado & Rua
Paissandu, 815 - Santa Helena, Araguari - MG, 38440-229, cuja proposta foi apresentada
com o valor de R$ 24.000,00. Destarte, o valor superar o valor de referéncia do referido
Chamamento Publico, foi realizado no dia 15, de abril de 2025, o laudo de avaliagao do
imével por parte da Comissao de Avaliagéo, sendo que apds o resultado da avaliacao, foi
identificado que a locacdo do imével na localizagdo onde se encontra e com as
caracteristicas que possui, podera ser locado pelo valor de até R$ 24.000,00 consoante
com os valores praticados no mercado da regiao.
5.3. Tendo como base o laudo de avaliagdo emitido, a Secretaria de Educacgéo realizou a
negociagéo do valor da proposta apresentada, de modo que a contratagdo se mantenha
dentro do valor de mercado de acordo com as exigéncias contidas no Chamamento Publico
n° 001/2025, primando pela vantajosidade para a Administragdo Publica.
5.4. Da negociacao realizada pela Secretaria de Educacao junto ao proprietario do imével
proposto, chegou-se no valor negociado de R$ 24.000,00, o qual orbita e esta contido dentro
do valor de mercado e constante na variagao do laudo de avaliacdo. O laudo de avaliacao
€ a negociagéo junto ao proprietario do imével, seguem em anexo ao presente Estudo
Técnico Preliminar.
5.5. Ha de se ter que, apés avaliacdo de todos os parametros conforme Chamamento
Publico n® 001/2025, foi identificado que o imével localizado a Rua Paissandd, 815 - Santa
Helena, Araguari - MG, 38440-229, atende a todos os quli :tos de habilitacao eX|g|dos no
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certame que deu causa a prospecgao de mercado, assim como, possui todas as estruturas
necessarias para atender as necessidades emergentes da Educacao Infantil da Secretaria
Municipal de Educacio.

5.6. Dessa forma, por ter sido verificado a existéncia de apenas 1 (um) imével na regiao
pretendida e que atende as exigéncias contidas no Edital de Chamamento Publico n°
001/2025, a solugao viavel para a contratagéo é portanto a Inexigibilidade de Licitagdo com
fulcro no Inc. V, Art. 74, da Lei n® 14.133/21.

6 - DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

6.1. Diante das alternativas apresentadas pelo mercado, sopesando-se os prés e contras de
cada uma delas, entende-se que a melhor solugdo para a satisfacdo do interesse publico é a
locagao do imével através da Inexigibilidade de Licitagao.

6.2. Tendo em vista a nao disponibilidade de prédio proprio ou para compartilhar, dentre as
possibilidades legais, nos resta a de locagao. O modelo de locagéo elegido sera o tradicional,
sem contemplar servicos ou adequagbes acessoérias, exceto, se houver, necessidade de
adequagdes de ordem estrutural do imével.

6.3. Por ter sido apresentado somente 1 (uma) proposta de precos que atenda ao
Chamamento Publico n°® 001/2025, opina-se pela contratacdo por intermédio de
Inexigibilidade Licitagao com base no Inc. V, Art. 74, Lei n® 14.133/21.

7- ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS

7.1. Conforme Documento de Formalizagdo de Demanda, o objeto da contratacao é locacao
de imével, destinado a abrigar uma Unidade de Educagéo Infantil, visando a ampliagao do
ndmero de vagas para alunos entre 0 e 5 anos de idade do Municipio de Araguari.

N° Item | Descrigdo UND Quanti
- dade

Locac&o de imével, destinado a abrigar uma Unidade de
001 Educacgéo Infantil, visando a ampliacdo do numero de Més 60
vagas para alunos entre 0 e 5 anos de idade do Municipio
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| 8 - ESTIMATIVA DE VALORES

8.1. O valor da contratag&o sera da pretensa contratacdo se deu em razao do resultado obtido
por intermédio do Chamamento Publico n® 001/2025, cujo objeto ¢ a prospecc¢éo de mercado
imobiliario para abrigar e Educagéo Infantil, tendo o proprietario do dnico imével participante
apresentado o valor de proposta de R$ 25.000,00. Todavia, a Comissao de Avaliacao de
Iméveis da Prefeitura Municipal de Araguari, realizou a avaliacdo do imodvel proposto,
identificando que o valor maximo a ser despendido com a contratacao seria de até R$
24.000,00.

8.2. Da avaliag&o realizada, a Secretaria de Educagéo apresentou negociacao de valores
junto ao proprietario, o qual aceitou realizar a locacdo no valor negociado de R$ 24.000,00,
conforme proposta atualizada e juntada ao presente certame.

8.3. Face ao exposto, o custo estimado anual da referida contratacdo se da no montante de
R$ 288.000,00 (Duzentos e oitenta e oito mil) e R$1.440.000,00 (Um milhdo e
quatrocentos e quarenta mil) para o periodo de 05 anos.

9 - JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

9.1. Nao se vislumbra a possibilidade de parcelamento da solucdo em analise.
9.10. A referida contratagéo nao poderéa ser realizada em mais de um imével, sendo inviavel
o funcionamento fracionado de alunos em espacos diferentes, dificultando a rotina diaria da

instituicdo de ensino.

10 - CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

10.1. N&o se aplica. Para a presente locacdo de imdvel, ndo existe nenhuma contratacéo

interdependente que influencie na referida locagao.

11 - RESULTADOS PRETENDIDOS

11.1. Pretende-se prover a Secretaria de Educagéo com instalagdes fisicas e infraestrutura
adequada ao desempenho de suas atividades, mcioﬁando aos seus servidores e
y
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colaboradores um ambiente de trabalho seguro, adequado e manter a continuidade na prestagdo

de servigos a populago, atendendo mais 200 alunos na esducagio infantil.

12 — PROVIDENCIAS PREVIAMENTE A CELEBRAGCAO DO CONTRATO

12.1 -Previamente & celebragéio do contrato, sera necessario:

12.1.1.0 imével deve estar em estado de servir ao uso a que se destina, de forma a garantir as
condigdes fisicas para o bom funcionamento das atividades da Secretaria Municipal de

Educagéo, durante a vigéncia do Contrato.

12.2- A administracdo tomar as seguintes providéncias previamente ao contrato: nomeacgio
de fiscal de contrato sera a servidora, LARISSA MENDES CUNHA matricula sob o n® 90.442.

12.3- A Secretaria Municipal de Educagéo— Cristiane Nery Pereira — sera agestora do

contrato e devera acompanhar a execucdo das atividades administrativas referentes.

12.4- Estabelecer comissdo para realizar o Estudo de Leiaute de que trata o art. 16 da IN
103/2022 SEGES/ME;

12.5- Verificagdo de todos os critérios solicitados, bem como a vistoria técnica para elucidagéo

de algum problema ou niio atendimento do imével 4 sua destinago.

13- POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS E TRATAMENTOS

Nio se aplica.

14 - DECLARAGAO DE VIABILIDADE

14.1. A presente contratacfio se mostra vidvel perante a necessidade do 6rgdo solicitante, uma
vez que € a solugiio adequada e razoavel para atender ao interesse publico posto em questio.

14.2. Reforga-se que, também, o aspecto da viabilidade econdmico-financeira a partir da
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14.3. Dotagao orgamentaria Secretaria Municipal de Educagzo

02.08.12.122.0002.2116.3.3.90.39.00

15. RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO DO ETP

Araguari, 16 de abril de 2025.

U Lisis Cardoso Salomao
Matricula n° 63.169

Aprovo:

Cristiane Nery Pereira
Secretaria Municipal de Educacgéo

istiane Nery Pereira
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