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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1. Apresentagao

O presente estudo é apresentado conforme requisito legal, com fulcro nos Arts. 18 a 31 do
Decreto Municipal n2 10.873, de 22 de janeiro de 2024, em consonancia com o Art.18, §12 da Lei
Federal n? 14.133, de 12 de abril de 2021.

2. Descricao da necessidade

O presente estudo tem como objeto a contratacdo de imével destinado a sediar as atividades
administrativas da Secretaria de Educacdo, especificamente no ambito do setor de transporte.

Com o objetivo de assegurar o bom e regular funcionamento da garagem vinculada a referida
Secretaria, busca-se a obtencdo de um imdvel urbano que atenda a requisitos essenciais,
especialmente no que se refere a localizagdo estratégica e a infraestrutura adequada as demandas
operacionais.

Trata-se da necessidade de um espago fisico amplo, com localizacdo compativel com as
atividades da garagem, capaz de abrigar veiculos de pequeno e grande porte sob a responsabilidade
da Secretaria.

A finalidade é facilitar as atividades rotineiras do setor de transporte escolar, promovendo
maior eficiéncia logistica, além de oferecer condi¢cbes adequadas para a protecdo e a conservacao da
frota.

A secretaria dispGe de aluguel vigente de imével que atende plenamente as necessidades do
setor de transportes da Secretaria Municipal de Educacgao, entretanto, durante a vigéncia contratual,
houve a transmissao de propriedade do imével, o que acarretou a necessidade de reavaliagdo das
condi¢des contratuais para verificagdo da economicidade da manuten¢dao do aluguel. E eventual
celebragdo de contrato com o novo proprietario.

3. Requisitos da Contratacao

O imével a ser locado devera estar situado em area urbana estratégica, com facil acesso as
principais vias e compativel com as atividades da Secretaria de Educagdo. Deve contar com
infraestrutura adequada, oferecendo espaco suficiente para abrigar e manobrar veiculos de pequeno
e grande porte, além de possuir instalagdes administrativas e sanitarias em boas condicdes. E
imprescindivel que o imdvel disponha de seguranga, iluminagdo adequada e documentagdo
regularizada.

E necessario que o imével tenha a capacidade de acomodagdo para 11 6nibus Escolares, 04
veiculos tipo van e 07 veiculos menores, incluindo infraestrutura coberta para todos eles, espaco de
manobras, local destinado a lavagem e lubrificacdo de veiculos, acesso para veiculos de grande porte,
pelo menos 02 banheiros, 01 ambiente de cozinha, 02 salas para instalagdo administrativa.

4, Levantamento de mercado

Dentre as opgdes avaliadas para a alocagdo da garagem desta Secretaria, constatou-se que,
no momento, o municipio nao dispde de imdvel préprio disponivel que atenda a estrutura necessdria.
A garagem exige um espagco fisico amplo, com localizagdo adequada para a guarda dos veiculos da
Secretaria, incluindo 6nibus de transporte escolar e veiculos de menor porte.
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Considerou-se, também, a possibilidade de aquisicio de um imdvel. No entanto, essa
alternativa representaria um custo elevado para o municipio neste momento, mostrando-se
financeiramente invidvel.

Dessa forma, foi realizado um levantamento de mercado por meio de pesquisas em sites
imobilidrios, com o objetivo de identificar imdéveis que atendam as necessidades da Secretaria para
fins de locagao.

Dentro da possibilidade de locacdo, ha duas alternativas: manter a garagem no local onde
atualmente se encontra — realizando um novo contrato com o novo proprietario do imével, em
virtude de sua recente venda — ou, caso nao seja possivel, buscar um novo local que atenda as
exigéncias operacionais da Secretaria.
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5. Descri¢ao da solugdo como um todo

Dentre as op¢des analisadas, definiu-se como alternativa vidvel a permanéncia no imével
atualmente ocupado pela garagem da Secretaria, mediante celebracdo de novo contrato de loca¢do
com o atual proprietario.

O imdvel ja atende plenamente as demandas operacionais da Secretaria. Trata-se de um
galpao de propriedade de Josenildo Souza Neves, inscrito no CPF 035.528.135-00, localizado na Rua
Salomado Batista de Souza, n2 331, Bairro Jardim Paulo Campos, CEP 36305-044, Sao Joao del-Rei —
MG. Sua localizacdo favorece as operacdes do setor de transporte escolar, oferecendo condi¢des
adequadas para o desenvolvimento das atividades.

A locagdo serd formalizada por meio de processo de inexigibilidade de licitagdo, nos termos do
art. 74, inciso V, e § 52 da Lei n? 14.133, de 12 de abril de 2021, considerando-se a singularidade do
bem e sua adequacao especifica as necessidades da Administracao.

A vantajosidade e a economicidade da solucao adotada estdo fundamentadas na capacidade
do imdvel de atender eficazmente aos objetivos da Secretaria, com o menor custo possivel. A
manutencdo da garagem nesse local representa uma reducdo significativa de despesas para a
Administracdao, em comparagao as demais alternativas avaliadas.

6. Estimativa de quantidade e valores

ITEM DESCRITIVO QUANTIDADE PERIODO

Galp3o destinado a instalagdo e operagao

1 12 MESE
dos veiculos da Secretaria de Educagao. 0 SES

Para comprovar a vantajosidade de manter a locagao do imdével em questado, foi realizada uma
pesquisa de mercado por meio de consultas a imobiliarias locais e anuncios online no municipio de Sdo
Jodo del-Rei, com o objetivo de identificar iméveis com caracteristicas similares e comparar os precos
praticados.

Como ndo foram encontrados imdveis que atendessem plenamente aos requisitos
estabelecidos, o comparativo de pregos foi realizado com base no valor do metro quadrado de imdveis
com caracteristicas aproximadas. A pesquisa demonstrou que o valor mensal do imdvel esta
compativel com os praticados no mercado, sendo, inclusive, inferior ao de outros imdveis similares.
Os resultados obtidos estdo listados abaixo, e os registros das pesquisas encontram-se anexos.
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ITEM DESCRITIVO QUANT. Pre¢co/m? MEDIA m?

m? Valor
Galpdao destinado a
y |instalagdo e operacdo| 1380 R$ 7.500,00 | RS 5,43 RS 12,77
dos veiculos da
Secretaria de Educagado.

Com base na pesquisa, verifica-se que o imével selecionado para locacdo apresenta o menor
valor, além de oferecer localizagdo mais adequada as necessidades operacionais da Secretaria. Dessa
forma, sua escolha se justifica ndo apenas pelo critério econdmico, mas também pela singularidade e
pela compatibilidade com as exigéncias técnicas do servico, evidenciando a vantajosidade da
contratagao.

Tendo em vista o cumprimento dos requisitos do inciso | do §52 do Art. 74 da Lei federal n2
14.133/2021, foi realizada analise do valor mercadolégico do imdvel, tendo alcangado o valor estimado
de mercado no patamar de RS 545.000,00 (QUINHENTOS E QUARENTA E CINCO MIL REAIS),
consideradas a localizagdo fisica, atendimento de servigos publicos, as infraestruturas disponiveis e as
condicbes de acesso ao imdvel que se pretende locar.

Foi, ainda, solicitada a verificagdo, junto a Chefia de Patrimonio, acerca da disponibilidade de
imdveis com as mesmas caracteristicas, ou similares, que permitem o suporte as atividades do Setor
de transportes da Secretaria Municipal de Educac¢do, em atendimento ao inciso Il do §52 do Art. 74 da
Lei Federal n2 14.133/2021, tendo recebido a resposta negativa, conforme certiddo anexada.

Verifica-se ainda que o imdvel apresenta caracteristicas que atendem as necessidades da
Secretaria de Educacdo, tais como a disponibilidade ampla de espaco coberto para a plena
acomodacao dos veiculos desta Secretaria municipal, é localizado no Bairro matosinhos, possuindo
posicdo centralizada ao municipio, com atendimento de servicos de internet de alta velocidade e
rapido acesso a vias importantes do municipio, o que facilita o acesso as trés possibilidades de acesso
ao Municipio de Sao Jodo del-Rei, sendo elas a BR-265, acesso aos distritos de Sao Miguel do Cajuru,
Emboabas, Janudrio, Goiabeiras, Rio das Mortes, dentre outros, BR-494, que da acesso aos distritos do
Cunha, Fé, Sdo Gongalo do Amarante e col6nia do Bengo, e MGC-383.

7. Parcelamento da solugao

Nos termos do art. 47, inciso Il, da Lei Federal n® 14.133/2021, as licitagbes atenderdo ao
principio do parcelamento, quando tecnicamente vidvel e economicamente vantajoso. Deverdo ser
considerados a responsabilidade técnica, o custo para a Administragdo de varios contratos frente as
vantagens da reducgao de custos, com divisdo do objeto em itens, e o dever de buscar a ampliacdo da
competicdo e de evitar a concentragdo de mercado.

A pretendida contratagdo, objeto deste estudo refere-se a apenas loca¢do de espaco fisico.
Portanto, ndo se aplica o parcelamento da solucdo.

8. Contratagdes correlatas ou interdependentes

Este estudo ndo identificou a necessidade de realizar contratages acessorias visando
garantir a perfeita execugdo do objeto, dado que todos os meios necessarios para a aquisi¢cdo dos ja
citados bens, podem ser supridos apenas com a contratagdo proposta.

A contratagdo que se pretende é, portanto, autdnoma e prescinde de contratagbes correlatas
ou interdependentes.
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9. Previsao no Plano de Contrata¢6es Anual
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A aquisicdo pretendida se encontra inserida dentro do Plano de Contrata¢Ges Anuais do
exercicio de 2025.

10. Resultados pretendidos

Como resultados esperados, almeja-se a plena disponibilidade de um espaco fisico
adequado, que permita a guarda segura e a manobra eficiente dos veiculos, garantindo a
funcionalidade das operagdes e o suporte necessario as atividades da Secretaria.

11. Providéncias prévias a contratagao

Este estudo ndo vislumbra a necessidade de maiores providéncias prévias, por parte da
Administragao Municipal.

12. Impacto Ambiental

Entende-se por impacto ambiental qualquer alteracdo nas condi¢cdes do meio ambiente ou de
seus elementos, decorrente da intervencdo humana. Neste contexto, reconhece-se o compromisso da
Administracdo com a sustentabilidade ambiental.

Apds analise detalhada, ndo foram identificados impactos ambientais significativos
decorrentes da implementacdo do objeto contratual. Ainda assim, serdo adotadas praticas
sustentaveis na utilizacdo do imdvel, como a ado¢do de medidas para evitar o desperdicio de agua
tratada, a disposicdo correta de residuos da caixa separadora de éleo e agua e a separacao adequada
dos residuos sélidos, em conformidade com as diretrizes de gestdo ambiental.

13. Posicionamento Conclusivo

Conclui-se pela viabilidade da contratacao, considerando que o imdvel atende aos critérios
técnicos e operacionais exigidos, destacando-se pela localizacdo estratégica, estrutura adequada e
capacidade de acomodacdo da frota.

14. Classificagao

Considerando o Art. 27 do Decreto Municipal n? 10.873, de 22 de janeiro de 2024, em
consonancia com os Arts. 23 e 24 da Lei Federal n2 12.527, de 18 de novembro de 2011, o presente
documento pode ser classificado como de acesso publico.

15. Responsavel pela contratagao

Glaucimara Aparecida Dias Morais - Secretaria Municipal de Educagao

Sao Jodo del-Rei, 13 de agosto de 2025.

Virginia Silva de Paula Glaucimara Aparecida Dias Morais
Assessor Especial de Gestdo de Contratos Secretdria Municipal de Educacéo
Secretaria Municipal de Educagdo
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