o G
e ¥ i G
i i g
e St C

G

xR
2 *x

1=
A

3 &

2 L
ok

» L

.
50
ah
%

5
3
%

Amontéda

GOVERNO MUNICIPAL

3

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

INTRODUCAO

Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) que visa apresentar solugdo para locagdo de imdvel com
fito em Localidade de Campo Grande, Distrito de Icarai, no municipio de Amontada, assim como
descrevero conjunto de caracteristicas e condigdes necessarias ao desenvolvimento das atividades dos
servidores e usudrios das atividades oferecidas pelo Anexo da Escola de Educagdo Basica de Tempo
Integral Jodo Rodrigues de Melo, na Comunidade de Campo Grande, Distrito de Icarai, neste
municipio, de responsabilidade da Secretaria Municipal de Educagdo, especificando a funcionalidade
do imobvel.

I DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO:

A locagdo do imédvel localizado na comunidade de Campo Grande, distrito de Icarai, para sediar o
anexo da Escola de Educacio Bésica de Tempo Integral Jodo Rodrigues de Melo, ¢ de extrema
importancia para atender & demanda educacional da regido. A escola de tempo integral proporciona
aos alunos uma formag¢io mais completa, com atividades extracurriculares e acompanhamento
pedagdgico mais intenso, contribuindo para o desenvolvimento integral dos estudantes.

Além disso, a escolha do local na comunidade de Campo Grande visa atender a necessidade de
descentralizacio do ensino, levando a educagio de qualidade para dreas mais afastadas do centro
urbano. Dessa forma, a locagio do imoével para sediar o anexo da escola é uma medida que visa
garantir o acesso a educagio de qualidade para todos os alunos, promovendo a inclusdo e o
desenvolvimento social da comunidade local.

A auséncia de licitagdo, no caso em questdo, deriva da possibilidade de o interesse publico ser satisfeito
através de outro imovel, que ndo o escolhido. As caracteristicas do imovel, tais como localizacio,
dimensdo, equipamentos disponiveis, destinagdo, entre outras, sdo relevantes de tal modo que a
administracio nio tem outra escolha. O imével possui a estrutura e localiza¢do adequada ao que se
destina.

I REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os requisitos basilares para a presente contratagdo sdo divididos da seguinte forma:

3.1. REQUISITOS LEGALIS:

3.1.1. Lei Federal 14.133/21 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constitui¢do Federal, institui
normas para licitagdes e contratos da Administragio Publica e d4 outras providéncias;

3.1.2. Lei Federa 1 8.245/1991 — Disp&e sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a
elas pertinentes;

3.1.3. Decreto Municipal n® 114/2024 — Estabelece normas sobre licitagdes, contratos administrativos
no ambito do Poder Executivo Municipal de Amontada;

3.1.4. Lei Federal 8.078/1990 — Disp&e sobre a protegio do consumidor e dé outras providéncias;
3.1.5. Norma de Acessibilidade a edificagdes, mobilidrio, espagos e equipamentos urbanos — NBR
9050/2020;

3.1.6. Lei 10.406/2002 — Cdédigo Civil.
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3.2. REQUISITOS DE NEGOCIO
3.2.1. Locagdo de imdvel para sediar o Anexo da Escola de Educa¢do Basica de Tempo Integral Jodo
Rodrigues de Melo da Comunidade de Campo Grande, Distrito de Icarai, municipio de Amontada;

3.3. REQUISITOS TECNICOS
3.3.1. Atendimento as especificagSes contidas na Especificagio Técnica, em anexo.

o LEVANTAMENTO DE MERCADO

4.1. Consiste na prospecgdo e analise das alternativas possiveis de solugdes, procedendo-se & andlise de
contratagdes similares feitas por outros 6rgdos e entidades, com o objetivode identificar a existéncia de
novas metodologias, tecnologias ou inovag¢des que melhor atendam as necessidades da administragéo.

4.1.1. Conforme determinagdo nos autos do processo que instrui a presente contrata¢do, o imovel
devera ser locada para garantir o funcionamento do Anexo da Escola de Educagdo Basica de Tempo
Integral Jodo Rodrigues de Melo da Comunidade de Campo Grande, Distrito de Icarai, municipio de
Amontada, além disso é importanteque o mesmo padrio estrutural definido pela Secretaria Municipal
de Educacgio seja mantido e o imodvel esteja em condicdes de pronta utilizacdo, portanto, por esse
entendimento, se forem necessdrias adequagdes no imével para atender as especificagdes técnicas
requeridas, caberia ao proprietario do imovel realiza-las e entregar o imével apto para utilizagéo.

4.1.2. Cabe ressaltar nesta etapa que, assim como ja citado em outros estudos de contratagdo de imovel
desta Secretaria, tem-se, além da possibilidade de construgdo de imdvel proprio, dois possiveis modelos
de locagdo, sendo:

I - locagido tradicional
II - locagdo com facilities
III - locagdo built to suit— BTS;

4.1.3. Para instruir a etapa futura de pesquisa de mercado dos iméveis disponiveis e a defini¢do de qual
das opgdes de locagdo sera escolhida, elencam-se abaixo alguns pontos relativos a cada possibilidade:

4.2. Modelos de locagdo mais utilizados:

4.2.1.Locagdo Tradicional:

4.2.1.1. Neste modelo, o imdvel ¢é locado com a estrutura fisica que se encontra conforme inicialmente
ofertado pelo proprietdrio, para posteriormente, apds firmado contrato de locag¢do do imovel, serem
realizadas, pela Secretaria, as adequagdes requeridas para atender as necessidades do o6rgdo.

- Dificuldade em encontrar iméveis que atendam a todos os requisitos necessarios, sem necessidade de
reforma;

- Reforma executada durante o periodo de vigéncia do contrato, tendo mensalmenteos custos de locagdo,
sem possibilidade de ocupagdo do imovel;

- Custos administrativos para mobiliza¢io da equipe da Engenharia para levantamentos arquitetonicos,
as built, elaboragio de projetos de adequagdo executivos arquitetdnico, de ar-condicionado, elétrico e
16gico, elaboragio de orgamento estimativo de custo de reforma; custos referentes & contrata¢do pontual
da reforma, acompanhamento da execuﬁg&ﬁ%@g@g}“ S%F'P&Rnentos do imovel, dentre outros;
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- Eventual necessidade de reversdo as caracteristicas originais do imével, quando da sua entrega,
incidindo em custos adicionais;

4.2.2, Locagdo de imovel sob medida (built to suit)

- Built to suit retrata uma forma de locagdo personalizada, em uma tradugdo livre,significa “construido
para adequar/servir”. Essa personalizagdo do imovel diz respeito tanto a construgdo como a reforma
substancial, surgida pela encomendado futuro locatirio. Modelo de locagdo de longo prazo onde o
imovel é construido/reformado especificamente para as necessidades da Secretaria, sendo encomendada
a construcdo ou uma reforma do imével, para posteriormente, aluga-lo.

4.2.3. Locagdo de imovel com reforma encomendada e reembolso ao locador:

- Necessidade de elaboragdo de projetos (as built, arquitetdnico, ar-condicionado, elétrico e 16gico) e
orgamento estimativo da reforma pela Engenharia, andlise do plano de investimento e plano de
amortizacdo pelos departamentos competentes. Necessidade de serem realizadas as etapas listadas
acima para todos ospossiveis imoveis selecionados, podendo ser diversos imoéveis, a fim néo restringir a
ampla concorréncia, para que seja possivel verificar a intengdo do proprietdrio em prosseguir com 0
modelo de locagio;

- Risco de, durante a etapa de elaboragido de projetos e orgamento estimativo, os proprietarios dos
imoéveis desistirem da locagdo por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do aluguel
serem reajustados, devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perca o trabalho realizado até o
momento;

- Imédvel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo, sem ser
necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

4.2.4. Locagio de imdvel com reforma encomendada e custo incorporadoao valor do aluguel

- Imével ja entregue atendendo as especificagdes técnicas solicitadas;

- Recebimento do imovel posterior a realizagdo das adequagdes, entdo, quandoda entrega do imovel,
ndo ha necessidade de o mesmo ser revertido ascondi¢des originais;

- Imovel contratado ja adequado as necessidades da Secretaria Municipal de Educagdo, sem ser
necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

IV ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATACAO

ITEM DESCRICAO DOS SERVICOS UNID. QUANT
1 LOCACAO DE UM 01 (UM) IMOVEL MES 12
LOCALIZADO DA COMUNIDADE DE CAMPO
GRANDE, NESTE MUNICIPIO, PARA SEDIAR
ANEXO DA ESCOLA DE EDUCAGCAO BASICA
DE TEMPO INTEGRAL JOAO RODRIGUES DE
MELO DE CAMPO GRANDE, DE
RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA

MUNICIPAL DE EDUCACAO DE AMONTADA.
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V ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

5.1. Para fins de comparagdo objetiva do prego de mercado realizou-sepesquisa de mercado com base
em exercicios financeiros anteriores, chegando-se ao valor estimado médio de R$ 2.000,00 (dois mil
reais) relativo aos custos com loca¢do do imével no modelo tradicional.

VI JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

6.1. A presente contratagdo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um item de
locagdo de imdvel, portanto, néo se aplica parcelamento da solugéo.

VII PROVIDENCIAS ADICIONAIS

7.1. Dependendo do modelo de locagio adotado, conforme decisio a ser instruida
posteriormente, cabera:

- A Secretaria Municipal de Educa¢io, providenciar a execugdo das reformas e adaptagSes no imovel,
proceder com as contratagbes referentes 4 mudanga, recebimento e instalagdo dos equipamentos ¢
mobiliarios, entre outros, caso necessario;

- A locadora, realizar as adequagdes que se fizerem necessarias no imével anteriormente a ocupagdo,
sem custos para a Secretaria Municipal de Educagio, caso necessario;

VII CONTRATAGCOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES

8.1. Nido ha contratagio correlata ou interdependente.

IX DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

9.1. Pretende-se com essa contratagdo locar imovel para funcionamento do Anexo da Escola de
Educagido Basica de Tempo Integral Jodo Rodrigues de Melo, para Funcionamento do Anexo da
Referida Unidade Escolar da Comunidade de CAMPO GRANDE, Distrito de Icarai, municipio de
Amontada, conforme as especificagdes apontadas.

X DESCRICAO DA SOLUCAO

10.1. Avaliando-se o presente estudo técnico preliminar — ETP verifica-se que para atender ao
programa de necessidades estipulado pela Secretaria Municipal de Educagdo necessitaria de um imovel
com area aproximada de 172,82m?.

10.2. O ETP avaliou também, que o levantamento de mercado traz com possibilidadesde modelo de

locagio (i) locagio do imédvel sem adequagdes, da forma que se encontra, sendo reformado

posteriormente as custas da Secretaria Municipal de Educagdo, caso haja necessidade, (ii) locagdo de
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imo6vel sob medida (built to suit), compreendida dentro deste modelo a locagdo de imovel com reforina
encomendada, podendo ser o valor dareforma reembolsado ao locador ou incorporado ao valor pago
mensalmente no aluguel. Conforme avaliamos para o caso em tela, a locagdo tradicional seria a
mais eficiente para a pronta-ocupacdo, haja vista as peculiaridades do Municipio sendo o modelo
amplamente adotado pela cultura local.

10.3. Posto isto, a descrigdo completa da solugdo sera apresentada, mediante laudo de avaliagdo do
bem imovel, de acordo com seu valor de mercado.

10.4. Devera ainda haver a comprova¢do da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto por meio de declaragdo emitida pela autoridade competente da secretaria.

XI POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

11.1. Do ponto de vista técnico, analisado, declara-se vidvel abusca por iméveis conforme requisitos
descritos na especificagdo técnica anexa.

Amontada/CE., 11 de fevereiro de 2026.

J N 27

! ( Tl s )

A 'f’ér{io/ Timar Carnejré Fnior
Engenheiro civil

CREA/CE: 353697

/S

Tiago Emanuiel jo da Rocha
Secretario Municipal Executivo de Educagédo
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DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E
DISPONIVEIS

A Secretaria Municipal de Educacio, através de seu gestor, DECLARA, sob as penas

. da lei, para cumprimento do Art. 74, § 5° inciso II, da Lei n. 14.133/21, para fins da
contratagio almejada, que tem por objeto LOCACAO DE UM 01 (UM) IMOVEL
LOCALIZADO NA COMUNIDADE DE CAMPO GRANDE, S/N, DISTRITO DE
ICARAT, NESTE MUNICIPIO, PARA SEDIAR ANEXO DA ESCOLA DE EDUCACAO
BASICA DE TEMPO INTEGRAL JOAO RODRIGUES DE MELO, DE
RESPONSABILIDADE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DE
AMONTADA, a inexisténcia de imo6veis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto

requerido, em razio dos itens enumerados abaixo:

I — Imo&vel com area total construida de 172,82m?;
II - Area recreativa;

III - Imovel com pavimento térreo e acessibilidade, garantindo seguranca,
acessibilidade e bem estar aos alunos, professores, funcionarios e demais beneficidrios do
Anexo da Referida Unidade Escolar em funcionamento da localidade de Campo Grande.

Amontada-CE., 12 de fevereiro de 2026.

1

Tiago Emanuel Aragjo da Rocha

Secretario Municipal Executivo de Educagdo
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