ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 07.017/2024

1. Descrigao da Necessidade da Contratagao

A presente contratagao visa a locagcdao de um imdvel situado na Rua Juarez Tavora, n°
134, bairro Agude Oriente I, no municipio de Novo Oriente, estado do Ceara, para
abrigar o Anexo Il da Creche Manoel Coelho. Tal necessidade é fundamentada na
capacidade limitada da creche atual, gue ndo consegue atender a demanda crescente
de alunos. Atualmente, ha 124 criangas que necessitam de atendimento e a falta de
espago adequado impede que a creche cumpra plenamente sua fun¢do educativa e
social, comprometendo o interesse publico. A locagdo do imdvel é essencial para
expandir a capacidade de atendimento, garantindo educacdo de qualidade e
equidade de acesso as familias da comunidade local. A escolha do imdvel foi baseada
em sua proximidade com a instalagao principal da creche, facilitando a gestdo escolar
e o acesso dos alunos. Assim, a contratacdo em questdo alinha-se diretamente aos
objetivos de promog¢ao da educacgao e inclusdo social definidos no plano de acdes do
Municipio de Novo Oriente.

2. Area requisitante

Area requisitante Responsavel

MARIA DO SOCORRO VIEIRA SOUSA

Fundo Municipal de Educacao TEIXEIRA

3. Descricao dos Requisitos da Contratagao

Para a escolha adequada do imével a ser locado como Anexo |l da Creche Manoel
Coelho, €& essencial definir requisitos da contratagdo com fundamentagdo na
sustentabilidade, qualidade e economia, conforme orienta a Lei n° 14.133/202.
Consideram-se, portanto, critérios que promovam praticas sustentaveis e padrdes de
desempenho compativeis com a fungdo educacional a ser desempenhada.

e Requisitos Gerais:
o Localizagdo: proximidade a Creche Manoel Coelho, na Rua Juarez Tavora, n°
134, bairro Agude Oriente Il, Novo Oriente, Ceara.
o Dimenséao: imdével amplo, capaz de acomodar provisoriamente 124 alunos,
com possibilidade de expansao, se necessario.
o Infraestrutura: instalagdes fisicas adequadas para as atividades de ensino e
seguranga dos alunos.
e Requisitos Legais:
o Concessao do Habite-se, conforme normas vigentes de edificagdes para uso

Rua Deocleciano Aragéo, 15 — Centro — Novo Oriente - Ceara. CEP 63.740-000.
CNPI: 07.982.010/0001-19 — CGF: 06.920.311-3




escolar. Nt
o Conformidade com as normas de acessibilidade, contemplando alunos e
funcionarios com deficiéncia.
o Licenga de funcionamento para atividades educacionais emitida por érgao
competente.
e Requisitos de Sustentabilidade:
o Implementacao de solugdes de baixo consumo energético, como iluminacao

SIEED.

o Sistemas de aproveitamento de agua da chuva e saneamento basico
adequado.

o Adequacgao dos materiais de construcdo a padrdes sustentaveis, sempre que
possivel.

e Requisitos da Contratagdo:
o Periodo da Locacgao: contrato inicial de 12 meses, com possibilidade de
prorrogagao conforme necessidade.
o Valor de Referéncia: baseado na pesquisa de mercado, o aluguel devera ter
como valor de referéncia R$ 600,00 mensais.
o Clausulas necessarias de manutengdo e seguranca durante o periodo de
locacgao.

Os requisitos aqui listados sdo essenciais para garantir que a solugdo contratual
atenda a demanda com qualidade e economicidade, sem inviabilizar a
competitividade do processo de locagao a ser realizado. A necessidade definida
orienta-se pelo interesse puUblico e pela adequada aplicagdo dos recursos municipais.

4. Levantamento de mercado

e Contratacdo direta com o proprietario do imovel.

e Contratacao através de uma ag2ncia ou intermediario imobiliario.

e Exploracdo de parcerias publico-privadas (PPPs) para locagao de espaco publico
ou privado.

e Locacdo do imovel através de licitagdo regular, considerando a especificidade do
imoével necessario.

Com base na andlise do mercado e nas necessidades especificas da Creche Manoel
Coelho, a solugdo mais adequada é a contratagdo direta com o proprietario do imével.
Esta modalidade atende melhor aos requisitos de proximidade e adequagao do
espaco para suprir a capacidade extra de alunos de forma eficiente e imediata.

5. Descricao da solugao como um todo

A solucdo proposta para atender a necessidade da Prefeitura Municipal de Novo
Oriente/Ceara consiste na locagcao de um imdvel situado na Rua Juarez Tavora, n° 134,
bairro Acude Oriente Il, municipio de Novo Oriente, estado do Ceara. O imével tem
comc finalidade servir de anexo Il para a Creche Manoel Coelho, sendo capaz de
acomodar temporariamente 124 alunos que ndo podem ser atendidos na localizacao
atual devido a capacidade limitada.

A escolha deste imdvel foi baseada em critérios essenciais, tais como a proximidade
em relacdo a creche principal, garantindo facilidade de acesso dos alunos, bem como
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um espago amplo que oferece as condi¢cdes adequadas para a realizacao das. ¢
atividades educacionais previstas.

Realizou-se um levantamento de iméveis na regido, conforme descrito no memorial
descritivo, sendo que a unidade citada se mostrou a mais apta a atender as demandas
especificas da creche, otimizar recursos, além de respeitar os principios da
economicidade e eficiéncia preconizados pela Lei 14.133/2021.

A locagao do imével como solugdo atende ndo apenas ao cumprimento do interesse
publico, mas também assegura condi¢cdes adequadas para o desenvolvimento das
atividades educacionais, assim fomentando a melhoria do servigo publico oferecido a
comunidade local.

6. Estimativa das quantidades a serem contratadas

. ITEM DESCRIGAO ' QTD. UND.

Locagdo de imovel situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Agude
Oriente Il, no municipio de Novo Oriente, estado do Ceara destinado
1 ao funcionamento do anexo Il da Creche Manoel Coelho suprindo a 12,000 Més
demanda de alunos que ndo podem ser atendidos devido a
capacidade limitada da creche.

Especificagdo: Locagéo de imével situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Agude Oriente I, no municipio de Novo
Oriente, estado do Ceara destinado ao funcionamento do anexo Il da Creche Manoel Coelho suprindo a demanda de
alunos que ndo podem ser atendidos devido a capacidade limitada da creche.

7. Estimativa do valor da contratagao

ITEM DESCRIGAO QTD. UND. V. UNIT (R$) V.TOTAL (R$)

Locagdo de imével situado na Rua Juarez
Téavora, n° 134, bairro Agude Oriente I, no
municipio de Novo Oriente, estado do Ceara
1 destinado ao funcionamento do anexo Il da 12,000 Més 600,00 7.200,00
Creche Manoel Coelho suprindo a demanda
: de alunos que ndo podem ser atendidos
. devido a capacidade limitada da creche.

Especificagdo: Locagdo de imoével situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Agude Oriente I, no municipio de Novo
Oriente, estado do Ceara destinado ao funcionamento do anexo |l da Creche Manoel Coelho suprindo a demanda de
alunos que nao podem ser atendidos devido a capacidade limitada da creche.
Deste modo, como tendo como parametro as pesquisas de pregos realizadas, temse
que o valor médio estimado, conforme dados demonstrados acima, totalizam a monta

de R$ 7.200,00 (sete mil, duzentos reais)

8. Justificativas para o parcelamento ou nao da solugao

Conforme a Lei n°14.133/2021, o parcelamento do objeto de contratagdo € uma pratica
recomendada para aumentar a competitividade e a eficiéncia nas aquisi¢des. No
entanto, para a locagdo do imdvel destinado ao Anexo Il da Creche Manoel Coelho
situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Agude Oriente I, Novo Oriente, Cearg,
decidiu-se pela ndo realizagdo do parcelamento do objeto. A seguir, detalham-se as
justificativas para esta decisao:

e Avaliacdo da Divisibilidade do Objeto: O objeto da contratagdo, sendo uma
locacdo de imodvel, é considerado indivisivel. A divisdo do objeto comprometeria a
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locagdo parcial de um imédvel ndo atende aos requisitos para instalagdao de uma
unidade educacional completa.

e Viabilidade Técnica e Econémica: A locagdo de um imdvel como um todo é a
Unica abordagem técnica e economicamente viavel para garantir a eficacia e a
qualidade dos servigos educacionais que serao prestados. O parcelamento ndo se
aplica ao contexto de locagdo de um espaco integral necessario para as atividades
do Anexo Il da creche.

e Economia de Escala: O parcelamento do objeto ndo se justifica, pois ndo ha
beneficio de economia de escala em dividir a locagdo de um imdvel, e tal divisdo
poderia até aumentar os custos administrativos e operacionais.

e Competitividade e Aproveitamento do Mercado: A nédo divisdo do objeto esta
alinhada as praticas do mercado de locagdo imobiliaria, onde se busca a locagdo
de espagos completos para atender as necessidades especificas dos usuarios,
neste caso, a expansao das atividades da Creche Manoel Coelho.

e Decisdo pelo Nao Parcelamento: A divisdo do objeto de locagao acarretaria
prejuizos significativos, impactando negativamente na capacidade de atender a
totalidade de 124 alunos previstos. O parcelamento contraria os objetivos de
atendimento integral e eficaz a demanda educativa local.

e Analise do Mercado: A investigacdo do mercado confirmou que os imoéveis
disponiveis e adequados para este tipo de uso sdo locados de maneira integral,
reforcando que o ndo parcelamento da locagdo esta em conformidade com as
praticas vigentes desse segmento.

Portanto, a decisdo de n&o parcelar a locagado do imével considera as normativas da Lei
n° 14.133/2021 e esta adequadamente justificada pelas analises técnica, econdmica e de
mercado.

9. Alinhamento entre a Contratagao e o Planejamento

A presente contratagdo para locagdo de imovel situado na Rua Juarez Tavora, n° 134,
bairro Agude Oriente Il, no municipio de Novo Oriente, estado do Cear3, destina-se ao
funcionamento do anexo Il da Creche Manoel Coelho, atendendo a necessidade
emergente de acomodagao de 124 alunos. Este projeto esta em total consonancia com
o Plano de Contrata¢des Anual do Municipio de Novo Oriente para o exercicio de 2024.
A locacdo é parte integrante das agdes planejadas para garantir a efetiva distribuigao
de recursos educacionais, visando otimizar as capacidades infraestruturais e
pedagdgicas da rede de ensino municipal. A iniciativa foca no cumprimento das
metas estipuladas pelas diretrizes educacionais da prefeitura, no intuito de suprir a
demanda atual de alunos nio atendidos devido a limitagdo de capacidade da creche.

10. Resultados pretendidos

A locagao do imdével situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Agude Oriente II, no
municipio de Novo Oriente, visa alcangar os seguintes resultados:

e Atender temporariamente a demanda de 124 alunos que atualmente ndo podem
ser contemplados devido a capacidade limitada da Creche Manoel Coelho. Isso
promove o direito a educagao para todas as criancas, conforme diretrizes
educacionais municipais.
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. . . P . ~ . . 1"“
Garantir que o novo espago seja amplo e localizado préximo a sede principal da"

Creche Manoel Coelho, facilitando o acesso dos alunos e a gestdo conjunta das
atividades educacionais.

Utilizar os recursos publicos de maneira eficiente, assegurando que a locagdo do
imoével seja uma solugdo temporéaria que evite investimentos mais onerosos na
infraestrutura permanente, enquanto se busca uma solugdo definitiva no
planejamento educacional municipal.

Promover uma melhoria na qualidade da educacdo oferecida pelo municipio,
garantindo que a expansdo tempordria das instalagcbes atenda a padroes
adequados para o desenvolvimento infantil, respeitando as boas praticas
pedagogicas e de seguranga.

1. Providéncias a serem adotadas

‘ Para assegurar a correta execugado do processo de locagao do imdvel destinado ao
anexo Il da Creche Manoel Coelho, as seguintes providéncias serdo adotadas:

Analisar e validar o cumprimento dos requisitos especificos do imdvel, como
localizacdo ampla e proximidade a atual sede da Creche Manoel Coelho;

Realizar visita técnica ao imoével para verificar suas condigdes estruturais e
confirmar sua adequagao ao uso pretendido;

Conferir a documentacéo do imdvel, incluindo certiddes de regularidade e estado
de conservacao, para garantir a legitimidade da locagao;

Elaborar e aprovar o contrato de locagdo, assegurando que todas as clausulas
estejam de acordo com a legislagdo vigente e com as necessidades da
Administragao;

Planejar a gestdo e a fiscalizagdo do contrato, designando agentes qualificados
para assegurar a conformidade com os termos acordados;

Implementar um cronograma de atividades relativo a ocupagdo do imdvel,
contemplando eventuais ajustes ou adequagdes necessarias antes da ocupagao;
Comunicar regularmente os setores envolvidos da Prefeitura Municipal de Novo
Oriente sobre o andamento do processo e as etapas seguintes para a utilizagao
do imével como anexo da creche.

12. Justificativa para adogdo do registro de pregos

Na presente contratagao, optou-se pela ndo adogdo do sistema de registro de pregos.
A decisao foi baseada em fundamentos legais e técnicos que justificam essa escolha,
em conformidade com a Lei 14.133.

1. Natureza Especifica da Locagdo: O objeto da contratagdo € a locagdo de um
imével especifico destinado ao funcionamento do anexo Il da Creche Manoel
Coelho, situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, no municipio de Novo Oriente,
Ceara. De acordo com o artigo 18, a locacdo de imdveis caracterizada por sua
exclusividade e especificidade ndo se enquadra nas condigdes apropriadas para a
aplicacdo do sistema de registro de pregos, que € mais adequado para aquisicdes
ou contratacdes de bens e servigos padronizados e de natureza continua.

2. Imediatismo e Urgéncia na Contratagdo: A contratagdo visa mitigar a
insuficiéencia de capacidade da creche para atender a populagdo estudantil

Rua Deocleciano Aragio, 15 — Centro — Novo Oriente - Ceard. CEP 63.740-000.
CNPIJ: 07.982.010/0001-19 — CGF: 06.920.311-3




PREFEITURA DE

OVO ORIENTE

- Y Vye l‘”
provisoriamente. A demanda por uma solugdo rapida ndo é compativel com 5\311’_._/
processo que o sistema de registro de precos envolve, o qual pode exigir tempo
adicional para a habilitagdo de demais fornecedores e estabelecimentos de um

registro abrangente conforme o artigo 82 da Lei.

e 3. Inviabilidade Técnica e Econdmica: Considerando gque o objeto da contratagao
envolve um imdvel com endereco especifico e caracteristicas Unicas
(proximidade da sede da creche e espago amplo), um registro de pregos nao
proporcionaria uma vantagem econdmica adicional, visto que nao existe
mercado substancial ou variedade de fornecedores para o mesmo perfil de
imodvel conforme exigido no artigo 23.

e 4. Desnecessidade de Parcelamento na Contratacdo: O contrato é singular e
pontual, sem previsdo de parcelamento ou demanda continua e peridédica que
possibilite ou exija a utilizagdo de um sistema de registro de precos, que é
indicado quando ha necessidade continua e regular de um bem ou servigo (artigo
).

Conclui-se, portanto, que a decisdo pela ndo adogao do sistema de registro de pregos
na presente contratagdo foi fundamentada adequadamente nas especificidades do
objeto, nas exigéncias legais, e na busca pela eficiéncia na satisfagdo do interesse
publico envolvido.

13. Da vedacao da participagdo de empresas na forma de consorcio

Com base na Lei 14133, é importante considerar os aspectos que envolvem a
participacdo de empresas em consOrcio em processos licitatérios, conforme
regulamentado:

e De acordo com o Art. 15 da Lei 14133, a participagdo em consércio é permitida,
salvo vedacdo devidamente justificada no processo licitatério. Portanto, ndo ha
vedacdo automatica a participagdo de empresas na forma de consoércio, mas sim
a necessidade de fundamentacdo caso se opte por restringir essa forma de
participagao.

e A possibilidade de participagdo em consércio visa ao aproveitamento das
competéncias complementares entre as empresas participantes, potencializando
a concorréncia e resultando em propostas mais vantajosas para a Administragao
Publica.

e A decisdo pela vedacdo ou ndo da participagdo em consorcio deve ser baseada
em anélise técnica que justifique a escolha da alternativa que melhor atenda ao
interesse publico e observe os principios da Lei de Licitagdes, tais como a
competitividade e a economicidade.

e Portanto, a vedacio a participacdo de empresas em consoércio deve ser cuidadosa,
levando em conta as especificidades do objeto da licitagdo e as competéncias
necessarias para sua execugao.

e Dessa forma, considerando os fatores acima expostos e as diretrizes da Lei 14.133,
nao se vislumbra justificativa para a vedagao da participagcdo de empresas em
consoércio para o objeto em questao, garantindo assim a ampla competicao e
buscando as melhores condicdes para a Administragao.
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14. Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas mitigadoras

Para a locagao do imével destinado ao funcionamento do anexo Il da Creche Manoel
Coelho, é imprescindivel considerar as diretrizes estabelecidas pela Lei 14.133/2021 no
gue tange a sustentabilidade e a minimizagdo de impactos ambientais decorrentes
das atividades administrativas. Assim, fundamentamos a previsao de adogao das
seguintes medidas mitigadoras:

e Implementacdo de praticas sustentdveis no uso do imdvel, priorizando a eficiéncia
energética e a reducgdo de desperdicios, de acordo com os principios de
economicidade e desenvolvimento nacional sustentavel previstos na legislagao.

e Promocdo de um gerenciamento adequado de residuos soélidos gerados nas
atividades diarias do anexo, incentivando a separagdao adequada e a destinagao
correta para reciclagem, quando possivel.

e Incentivo a utilizacdo de recursos renovaveis e de baixo impacto ambiental nas
instalacdes e no mobilidrio, buscando minimizar a pegada ecoldégica do
funcionamento da creche.

e Adocdo de agdes educativas junto a alunos e colaboradores, visando
conscientizacdo ambiental e a pratica de comportamentos ecoeficientes dentro e
fora do ambiente escolar.

° Acompanhamento de eventuais impactos ambientais através de indicadores
especificos que possam ser adotados e ajustados conforme necessario para
assegurar o cumprimento dos objetivos sustentaveis.

15. Posicionamento conclusivo sobre a viabilidade e razoabilidade da
contratagao

Analisando o contexto e as informacgdes levantadas, a contratagdo de locagdo do
imovel situado na Rua Juarez Tavora, n° 134, bairro Acude Oriente Il, é considerada
vidvel e razodvel. Com base nos principios e diretrizes estabelecidos pela Lei
14.133/2021, destacam-se os seguintes pontos que fundamentam essa conclusdo:

e Atendimento ao Interesse Publico: A locagdo do referido imével visa suprir
temporariamente a crescente demanda de alunos que ndo podem ser atendidos
pela Creche Manoel Coelho devido a sua capacidade limitada, alinhando-se ao
interesse publico de garantir acesso a educagao infantil de qualidade.

e Relevancia Social: A criagdo do anexo Il para a creche permitird atender 124
alunos, contribuindo significativamente para a inclusdo educacional e bem-estar
da comunidade local.

e Viabilidade Econémica: A estimativa de valor da locagdo esta ajustada as praticas
de mercado, mostrando-se compativel com os pregos praticados para imoéveis
com caracteristicas similares na regido, conforme preceitua o Art. 23 da Lei
14.133/2021.

e Adequacao Técnica: O imével atende aos requisitos especificos de proximidade e
espaco necessario para o funcionamento do anexo da creche, conforme
especificado nas necessidades da contratagao.

e Conformidade Legal: O processo de contratagdo observa os principios da nova lei
de licitagdes relativos a eficiéncia, economicidade e transparéncia, oferecendo
solucgdo plausivel e vantajosa para a administragao publica, conforme descrito nos
Arts. 5° e 11 da Lei 14.133/2021.
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. . L . . L 2Nd 3
Assim, conclui-se que a contratagdo é ndo apenas viavel, mas também necessaria p:

assegurar o cumprimento dos objetivos educacionais do municipio e promover o
desenvolvimento integral das criancas atendidas.

Novo Oriente / CE, 2 de dezembro de 2024

EQUIPE DE PLANEJAMENTO

DAGELA VIEIRA ARAUJO Assinado de forma digital por DAGELA

VIEIRA ARAUJO GALVAO:02638672343
GALVAO:02638672343 Dados: 2024.12.02 10:59:03 -0300'

Dagela Vieira Araujo Galvao
PRESIDENTE
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