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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

ORGAO: SECRETARIA DE EDUCACAO E DESPORTO ESCOLAR
1. OBJETO

Locacdo de imovel (composto de térreo ¢ primeiro andar), localizado na Travessa Francisco
Carneiro de Lima, S/N, Vila Ramatho, Russas-CE, para funcionamento do Anexo da Escola
Municipal Nossa Senhora de Fatima de Educagdo Infantil ¢ Ensino Fundamental, através da

Secretaria de Educagdo e Desporto Escolar.

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima de Educagdo Infantil ¢ Ensino Fundamental,
necessita de um Anexo para atender alunos/turmas em tempo integral / jornada ampliada, tendo
em vista que o espago esta passando por reforma, envolvendo diversos reparos em sua estrutura,
fazendo-se necessario a locagiio de um anexo, para atender a demanda dos estudantes, corpo

docente e servidores da instituigdo.

O imével ¢ considerado como sendo de facil acesso aos usudrios dos servicos oferecidos pela
Administracdo publica, € se adequa perfeitamente as necessidades para o fim a que se pretende,
tanto pela localizagdo geografica (que condicionou a sua escolha) quanto pela utilizagdo que
atende as finalidades precipuas da contratagio pretendida pela Secretaria de Educagdo ¢
Desporto Escolar. Sem um  local adequado, cssas atividades podem ser comprometidas

seriamente, prejudicando o suporte oferecido aos alunos.

Consiste no estudo ¢ analise das alternativas possiveis de solugdes, para chegar a uma melhor
solucdo visando solucionar a questdo do momento, que ¢ o aluguel de um ancxo para melhor

atender os alunos desta unidade de ensino.
T11. Requisitos da Contratacio

Os requisitos para a locagdo do imdvel estao divididos em dois grupos principais: caracteristicas
das instalacdes e localizagdo. Ambos sao fundamentais para que o imdvel atenda as
necessidades operacionais da Secretaria de Educagdo e Desporto Escolar ¢ contribua para a

eficiéncia de suas atividades.
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Instalagdes: Para a locagdo do imével, alguns requisitos fundamentais devem ser observados,
tanto em relagdo as instalagdes fisicas quanto a localizacio. O imodvel devera ter capacidade
para abrigar o Anexo da Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima de Educagio Infantil e
Ensino Fundamental, suficientemente amplo para receber o fluxo de pessoas que utilizam o
espago. As instalagdes devem estar em conformidade com as normas de acessibilidade,
garantindo o acesso de pessoas com mobilidade reduzida ¢ outros piblicos com necessidades

especiais.

Além disso, ¢ imperativo que o imével esteja em condigoes estruturais seguras, com sistemas
adequados de energia, dgua, esgoto e telecomunicacdes. A infraestrutura de atendimento ao
publico precisa ser moderna e funcional, para atender a Secrctaria de Educagdo ¢ Desporto

Escolar,

Localizacio: A localizagio do imovel também € um critério decisivo. Ele deve estar situado na
regido, deve estd em bom estado de conscrvagao, onde proporcionard um ambiente mais
adequado para o desenvolvimento das atividades da Secretaria de Educagdo e Desporto Escolar,
contribuindo para a melhoria da qualidade dos servigos prestados. Ao proporcionar um ¢spago
adequado para o desenvolvimento de atividades socioeducativas, recreativas e culturais, a
locagio do imovel contribuira para o fortalecimento da aprendizagem dos alunos Educagdo

Infantil ¢ Ensino Fundamental.
V. Estimativas das Quantidades para a Contratagéo

A contratagdo serd realizada por meio de inexigibilidade de licitaciio, dado a especificidade
necessaria para a contratagdo de local indicado neste estudo técnico preliminar, pois se faz
necessaria a proximidade do local a ser alugado da escola de onde virdo os alunos a

frequentarem as aulas em turno integral.

A contratagio de mais de um imovel poderia gerar dificuldades operacionais, como a duplicagdo
de despesas com manutengdo, transporte de materiais e gestdo de pessoal, além de causar
confusiio entre os usudrios dos servigos que precisariam se deslocar entre diferentes pontos para
realizar suas demandas. Essa fragmenta¢do também poderia comprometer a eficiéncia do

servico publico, impactando a qualidade do atendimento ¢ gerando custos desnecessarios.

Portanto, a locacio de um Unico imével que atenda as necessidades da Secretaria de Educacgdo ¢
Desporto Escolar ¢ a solugdo mais racional, garantindo maior eficiéncia na prestagdo dd servico
e melhor utilizagdo dos recursos publicos.
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V. Levantamento de Mercado

No processo de levantamento de mercado, foram analisadas diversas allernativas para atender a
necessidade de um imével para o funcionamento do Anexo da Escola Municipal Nossa Senhora
de Fatima de Educacdo Infantil ¢ Ensino Fundamental, incluindo: licitagdo para locacgao,
aquisi¢iio, desapropria¢do, permuta, cessdo ou permissio de uso. Apos uma analise
criteriosa, a solugio escolhida foi a contratagdo por inexigibilidade de licitagdo, referente ao
imével localizado na localizado na Travessa Francisco Carneiro de Lima, S/N, Vila Ramatlho,

Russas-CE, conforme o Art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.

1. Licitagio para Locagiio: A realizacdo de uma licitacdo aberta poderia trazer mais
opgdes de imoveis disponiveis, mas implicaria em um processo mais longo e complexo, que
poderia ndo atender a urgéncia da necessidade. Além disso, nem todos os imdveis disponiveis
no mercado possuem as caracteristicas necessdrias, como localizagdo nas proximidades e
capacidade de atender a Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima.

2. Aquisicdo ou Desapropriagio: A aquisicio de um imovel ou a desapropriagio
demandaria um investimento inicial clevado ¢ um processo juridico mais complexo ¢ demorado.
Além disso, exigiria uma manutengdo continua do imével pela administragdo pliblica, gerando
custos adicionais de conservagio e reformas. Esse tipo de solugao ¢ menos flexivel para atender
a necessidade de curto prazo e a urgéncia da demanda por um espago adequado.

3. Permuta ou Cessdo de Uso: A permuta ou a cessdo de uso poderia ser uma solugdo em
caso de imoveis de propriedade publica disponiveis e que atendessem aos requisitos. No
entanto, ndo hd registros de iméveis publicos disponiveis que possuam as caracteristicas
necessérias para o funcionamento do Anexo da Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima de
Educacdo Infantil ¢ Ensino Fundamental, o que inviabiliza cssa alternativa no momento.

4. Inexigibilidade de Licita¢cdo: A contratagdo por incxigibilidade de licitagdo €
adequada, pois o imdvel localizado na Travessa Francisco Carneiro de Lima, S/N, Vila
Ramalho, Russas-CE, CEP 62.900-000, conforme o Art. 74, inciso V., da Lei n°® 14.133/2021. A
localizacdo e as condigdes de infraestrutura do imével tornam-no a melhor opgdao para o
funcionamento do funcionamento do Anexo da Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima.
Essa alternativa garante a cconomicidade ao cvitar processos mais custosos € demorados, além

de estar em conformidade com a legislagéo.

VI. Estimativa do Valor da Contratagio
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O valor da locacdo do imavel localizado na Travessa Francisco Carnciro de Lima, S/N, Vila
Ramalho, Russas-CE, CEP 62.900-000, deve scr determinado de forma justa, nao ultrapassando
1,5% (um virgula cinco por cento) do valor de avaliacio do bem. Esse percentual é comumente
praticado no mercado ¢ visa assegurar que a Administragdo Piblica esteja pagando um valor

compativel com a realidade imobilidria local.

A avaliagio do imodvel sera realizada pela Coordenadoria de Tributagdo, Arrecadagdo,
Fiscalizacdo ¢ Auditoria da Sccretaria de Finangas do Municipio de Russas/CE, que claborard
um laudo téenico de avaliacio do bem. Esse procedimento garante a transparéncia do processo ¢
a adequacio do valor da locagdo ao mercado, respeitando os principios da economicidade e da

eficiéncia na gestdo dos recursos publicos.

A adocdo desse percentual de referéncia ¢ a obrigatoriedade do laudo de avaliagdo asseguram
que o contrato de locagdo scja firmado em condigoes justas, evitando superfaturamentos e
preservando ao mercado. Além disso, essa medida garante que a Administragdo Publica estcja
praticando a devida diligéncia na analise do valor do imével, assegurando que o contrato de
locacdo estcja em conformidade com os principios da cficiéncia e da cconomicidade, e que 0s

recursos publicos scjam utilizados de forma transparente ¢ responsavel.
VII. Descri¢io da Solu¢iio como um Todo

A solug@o proposta envolve a locagdo do imével localizado na Travessa Francisco Carneiro de
Lima, /N, Vila Ramalho, Russas-CE, CEP 62.900-000, para o funcionamento do Anecxo da
Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima. A escolha deste imovel atende a todos os requisitos
técnicos ¢ operacionais necessarios, pois oferece um espago fisico adequado para atender
alunos/turmas em tempo integral / jornada ampliada, além de sua localizagdo nas proximidades

que facilita o acesso dos alunos.

A escolha desse imovel foi fundamentada na sua localizagdo estratégica, na zona rural da
cidade, facilitando o acesso dos alunos que estdo matriculados na Escola Municipal Nossa
Scnhora de Fatima, que constituem o publico-alvo. Além disso, o imovel dispoe de espago
fisico adequado para abrigar tanto os alunos quanto as areas administrativas, permitindo o pleno

funcionamento das atividades diarias.

Essa solugdo também oferece flexibilidade a administragdo pablica, pois a locagéio permite que

as medidas para a implantagdo de uma scde definitiva possam ser tomadas sem compromet
e
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prestagdo dos servicos atuais. Dessa forma, a locagdio garante a eficiéncia ¢ a continuidade dos
servigos prestados pela Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima, alinhando-se ao interesse

piblico e a responsabilidade na gestdo dos recursos publicos.

VIII. Justificativas para o Parcelamento ou Nio da Contratagio

A decisio de ndo parcclar a contratagio e realizar a locagdo de um unico imével esta
fundamentada em principios de economicidade e eficiéncia. A fragmentagfio da contratagio,
com a locagdo de mais de um imovel, geraria custos adicionais relacionados 4 administragdo ¢
operagio de multiplos locais, como duplicagdo de despesas com manutengdo, transporte de

materiais ¢ pessoal, além de dificultar a coordenagdo das atividades.

A locaciio de um tnico imével garante o funcionamento do Anexo da Escola Municipal Nossa
Senhora de Fatima, facilitando o gerenciamento das atividades ¢ proporcionando maior controle
sobre a execucdio do contrato. Além disso, a centraliza¢do permite uma melhor utilizagdo dos
recursos humanos ¢ materiais, cvitando a dispersio de esforgos ¢ a consequente perda de

eficiéncia.

IX. Demonstrativo dos Resultados Pretendidos

Com a locacdo do imével situado na Travessa Francisco Carnciro de Lima, S/N, Vila
Ramalho, Russas-CE, CEP 62.900-000, espera-se alcangar resultados significativos em termos
de cconomicidade e eficiéncia na prestagio de servigos publicos. O primeiro resultado
esperado ¢ a continuidade dos servigos da Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima,
evitando interrupgdes que prejudicariam o ensino, ¢ por conta das obras de ampliagdo em

andamento na Escola em questao.

Em termos de economicidade, a locagio de um Gnico imével com valor de aluguel baseado em
uma porcentagem do valor de avaliagdo do bem garante uma solugdo fiscalmente responsavel,
respeitando os limites orgamentarios ¢ assegurando que 0s recursos publicos scjam utilizados de

maneira eficiente.

Um espago fisico adequado e bem dimensionado, que atenda aos requisitos de conforto,
funcionalidade ¢ scguranga, proporciona melhores condigdes para as atividades ali

desenvolvidas e melhor atendimento com vistas ao interesse publico.

X. Providéncias Prévias 4 Celebra¢io do Contrato
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Antes da celebragdo do contrato de locagdo, a Administragio Publica devera adotar diversas

providéncias para garantir que o processo seja conduzido de forma transparente, cficiente ¢ em

conformidade com a legislagdo:

Realizacio de Vistoria Técnica no Imdvel: Antes da assinatura do contrato, uma
vistoria técnica deve ser realizada no imével para verificar se ele atende as condigdes
estruturais e operacionais necessarias para o funcionamento do Anexo. Isso assegura
que o espago locado esteja em conformidade com os requisitos estabelecidos.
Elabora¢iio do Laudo de Avaliagio: A Coordenadoria de Tributagdo, Arrecadagdo,
Fiscalizacdo e Auditoria da Secretaria de Finangas deverd realizar a avaliagdo do imével
¢ claborar o laudo técnico, garantindo que o valor do aluguel seja justo ¢ compativel
com o mercado imobilidrio da regido.

Capacitagiio dos Servidores para Gestdo Contratual: E importante que a equipe
responsavel pela fiscalizagdo do contrato de locagdo seja capacitada para monitorar o
cumprimento das obrigagdes contratuais e assegurar que o imével seja utilizado
conforme as necessidades da Secretaria de Educagéo ¢ Desporto Escolar.

Verificagio de Documentagiio do Proprietario; A administragdo deve verificar a
regularidade fiscal ¢ juridica do proprictirio do imovel, garantindo que ndo haja
impedimentos legais para a celebragdo do contrato, assegurando a seguranga juridica do
processo.

Elaboraciio do Plano de Fiscalizag¢io: Um plano de fiscalizagdo deve ser preparado,
detalhando como serd o acompanhamento do contrato, as inspegdes periodicas no
imovel e os mecanismos de controle para garantir a adequagio das instalagdes ao longo

da vigéncia do contrato.

XI. Contratacdes Correlatas e/ou Interdependentes

No presente caso, nio ha necessidade de contratacdes correlatas ou interdependentes que

cstejam diretamente relacionadas a locagdo do imoével para o funcionamento do Anexo da

Escola Municipal Nossa Senhora de Fatima. A contratagdo do imovel ¢ autossuficiente € ndo

requer a execugio de obras, servigos de reforma, ou outros ajustes significativos que poderiam

demandar processos licitatérios complementares.

Essa auséncia de contratagdes corrclatas garante maior simplicidade no gerenciamento do

contrato de locagiio, além de reduzir os riscos de atrasos ¢ conflitos entre diferentes prestadoges.
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Isso contribui para a eficiéncia do processo ¢ assegura que o imével esteja pronto para atender

as necessidades da Secretaria de Educagdo ¢ Desporto Escolar de forma imediata.
XII. Posicionamento Conclusivo sobre a Adequaciio da Contratagio

A contratagdo da locagdo do imovel localizado na Travessa Francisco Carneiro de Lima, S/N,
Vila Ramalho, Russas-CE, CEP 62.900-000, para funcionamento do Anecxo da Escola
Municipal Nossa Senhora de Fitima. A contratagiio por inexigibilidade de licitagdo esta
fundamentada nas caracteristicas técnicas e de localizagéio do imével, que sdo essenciais para
garantir a continuidade dos servigos prestados pela Secretaria de Educa¢do e Desporto

Escolar.

Além disso, a solugdio proposta apresenta um excelente equilibrio entre eficiéncia operacional e
economicidade, permitindo que a Administragdo Puablica utilize os recursos disponiveis de
forma responsdvel e eficaz. Assim, a contratagdo atende ao interesse publico ¢ promove uma
gestdo mais eficaz dos recursos, assegurando um impacto positivo na prestagdo de servigos

sociais no municipio.

Russas/CE, em 16 de abril de 2025.
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