SETOR DE PLANEJAMENTO

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1. INTRODUCAO

Em atendimento ao inciso | do art. 18 da Lei 14.133/2021, o presente instrumento
caracteriza a primeira etapa do planejamento do processo de confratacdo e busca atender
o interesse puUblico envolvido e buscar a melhor solucdo para atendimento da necessidade

aqui descrita.
2. OBJETO

Constitui objeto do presente’ estudo téchico a andlise de viabilidade da locacdo de
imével destinado ao funcionamento do anexo da Escola Municipal Santa Ursula, em

atendimento s necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo - SEMED.

3. AREA REQUISITANTE

Secretaria Municipal de Educag¢do - SEMED
4. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Secretaria Municipal de Educacdo — SEMED tem como afribuicdo assegurar a oferta
regular e adequada da educacdo bdsica no dmbito do municipio, garantindo condicdes
estruturais que possibilitem o pleno funcionamento das unidades de ensino e o atendimento

continuo aos estudantes da rede publica municipal.

Nesse contexto, verificou-se a necessidade de disponibilizacdo de espaco fisico
adequado para o funcionamento do Anexo da Escola Municipal Santa Ursula, tfendo em vista
a insuficiéncia da estrutura atualmente disponivel na unidade principal para absorver a
fotalidade da demanda de alunos maftriculados, situacdo que exige a ampliacdo imediata

da capacidade de atendimento escolar.

A inexisténcia, no momento, de imdvel proprio da Administracdo que atenda das
necessidades pedagdgicas, administrativas e operacionais da unidade escolar torna
necessdria alocagdo deimével com caracteristicas compativeis para ainstalacdo provisdria
do referido anexo, garantindo condicdées adequadas para a realizacdo das atividades

educacionais, seguranca dos alunos e servidores, bem como a continuidade da prestacdo

do servico publico educacional.

A medida estd alinhada & politica piblica de garantia do acesso e permanéncia na
educacdo bdsica, voltada d ampliacdo da oferta de vagas na rede municipal de ensino e
manutencdo do funcionamento regular das unidades escolares, confribuindo para a

efetivacdo do direito fundamental & educacdo previsto no art. 205 da Constituicdo Federal
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e para o cumprimento das acdes administrativas de gestdo da rede publica municipal de

ensino.

Dessa forma, a locacdo do imdvel apresenta-se como solucdo necessdria para
assegurar a confinuidade das afividades educacionais do Anexo da Escola Municipal Santa
Ursula, permitindo a Administracdo PuUblica atender de forma adequada & demanda
existente enquanto ndo se viabiliza solugdo estrutural definitiva para ampliacdo da

capacidade fisica da rede municipal de ensino.
5. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL - PCA

A presente contratacdo ndo estd prevista no Plano de Contratagcdes Anual - PCA para
o exercicio de 2026. Dessa forma, considerando a relevéncia da contratacdo, faz-se
necessdria a revisdo do PCA, mediante a inclusdo da presente demanda por meio de termo

aditivo.

6. REQUISITOS PARA A CONTRATACAO

1. CARACTERISTICAS DO IMOVEL ESCOLHIDO
o 01 galpdo com estrutura em concreto armado e cobertura metdlica, medindo
203,62 m?
) 01 Subsolo com profundidade de 3,10 m, com lagje de piso em concreto

armado, medindo: 130,60 Mm%

) 04 salas com paredes divisdrias em gesso;
. 01 Banheiro;
) 01 Copa / Cozinha no subsolo;
. 01 Pd&tio interno no subsolo;
. Escada Metdlica;
2. REQUISITOS LEGAIS

Para a contfratacdo deverdo ser observados os seguistes regramentos normativos:

* lei Federal 14.133/2021- Art. 74, inciso V, que dispde sobre a inexigibilidade de

licitacdo, dentre outros casos, inclui a locacdo de imbvel;

e Lei Federal 8.245/1991 - Dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os

procedimentos a elas pertinentes;
e Lei 10.406/2002 — Codigo Civil.
Documentos de Habilitac@o para o objeto em especifico conforme a Lei 14.133/2021:

2.1.  HABILITACAO JURIDICA

. Documentos pessoais do proprietdrio;
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o Comprovante de residéncia;

) Documento do Imovel;

HABILITAGAO FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

o Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante

apresentacdo de certiddo expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN),
referente a todos os créditos tributdrios federais e & Divida Ativa da Unido (DAU) por
elas administrados, inclusive aqueles relativos a Seguridade Social, nos termos da
Portaria Conjuntan® 1.751, de 02/10/2014, do Secretdrio. da Receita Federal do Brasil e
da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional.

o Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigco (FGTS);
) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho,
mediante a apresentacdo de cerfiddo negativa ou positiva com efeito de negativa,
nos termos do Titulo VII-A da Consolidacdo das Leis do Trabalho, aprovada pelo
Decreto-Lei n° 5.452, de 1° de maio de 1943;

) Prova de regularidade com a Fazenda Estadual ou Distrital do domicilio ou sede
do fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

) Prova de regularidade com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do
fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

2.3.  DECLARAGCOES

o Declaracdo de que ndo emprega menor, nos termos da constituicdo federal;

o Declaracdo de gue ndo estd incurso nos impedimentos de que frata o art. 14
da Federal n° 14.133/2021;

o Declaracdo de que cumpre os requisitos exigidos para a confratacdo

pretendida;

7. FUNDAMENTAGCAO LEGAL

A presente confratacdo direta encontra amparo no art. 74, inciso V, da Lei n°

14.133/2021, que trata das hipdteses de inexigibilidade de licitacdo. O referido dispositivo

dispode:

Art. 74. A licitacdo é inexigivel quando houver inviabilidade de competicdo, em
especial:

V - para a aquisi¢cdo ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagées e de
localizagdo tornem necessdria a sua escolha, condicionada a avaliagdo prévia de

suas instalagdes e a justificativa de necessidade dessa aquisi¢éo.
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No caso em andlise, a locacdo de imdvel destinado ao funcionamento do Anexo da
Escola Municipal Santa Ursula decorre da necessidade de disponibilizacdo de espaco fisico
adequado para o desenvolvimento das atividades educacionais da rede municipal de
ensino, em atendimento ds demandas da Secretaria Municipal de Educacdo - SEMED. A
escolha do imovel deverd considerar critérios técnicos relacionados & localizacdo, dimensdo,
condicoes estruturais e adequacdo ao uso educacional, elementos que justificam a

inviabilidade de competicdo.

Ademais, a contratacdo deverd observar os requisitos estabelecidos na legislacdo
vigente, especialmente quanto & avaliacdo previa do imovel, justificativa da escolha,
compatibilidade do valor da locacdo com os precos de mercado e demonstracdo da

necessidade administrativa, em conformidade com os principios da legalidade, eficiéncia e

economicidade que regem a Administracdo PUblica.

Assim, a locacdo pretendida encontra respaldo juridico na legislacdo de regéncia,
constituindo medida necessdria para assegurar a continvidade da prestacdo do servico
publico educacional e o adequado funcionamento das afividades do Anexo da Escola
Municipal Santa Ursula, em atendimento & politica publica municipal de garantia do acesso

e permanéncia dos alunos na rede pUblica de ensino.

8.LEVANTAMENTO DE MERCADO

Para avaliar a melhor forma de atendimento & demanda apresentada, foram

analisadas as seguintes alternativas, considerando confratacdes similares realizadas por outros

érgdos e entidades publicas:
Solugdo 01 - Aquisicdo de Imével

A aquisicdo de imdvel demandaria a identificacdo de espaco adequado, seguida
por avaliacdo técnica e financeira para verificar sua viabilidade. Apds isso, seria necessdrio
elaborar um plano de aquisicGo que incluisse negociacdo de precos e formalizacdo da

compra por meio de contrato imobilidrio.

Entretanto, a aquisicdo pode acarretar em riscos e dificuldades, tais como:
identificacdo de imdével inadequado, eventuais questdes legais durante a due diligence,
negociacdes complexas, custos exiras imprevistos, atrasos no registro de fransferéncia de
propriedade, além de desafios orcamentdrios. Ademais, problemas relacionados & qualidade
estrutural, questdes ambientais, regulatdrias, localizacdo e acessibilidade poderiam

comprometer a efetividade da solucdo.
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Embora a aquisicdo traga a vantagem do controle total sobre o espaco fisico, o alto

custo inicial tforna essa alternativa pouco vidvel para a Administracdo Municipal,

representando 6nus financeiro significativo ao erdrio.

Solugdo 02 - Cesséo de Imodvel Piblico

Foi realizada verificacdo acerca da existéncia de imdvel pertencente ao patrimdnio
municipal que pudesse ser cedido para atender & demanda. Constatou-se a inexisténcia de

imovel disponivel no acervo publico com condicdes adequadas para abrigar atfividades

escolares.
Solugdo 03 - Locagdo de Imével

A locacdo de imdével se apresenta como a solucdo mais adequada, considerando a
existéncia de imodveis disponiveis no mercado que podem atender das necessidades
especificas da Secretariac em termos de localizacdo estratégica, dimensdo, estrutura e

acessibilidade.

Essa alternativa apresenta vantagens relevantes, como:

o maior variedade e disponibilidade de opgdes no mercado imobilidrio;

. flexibilidade de adequacdo do espaco conforme a evolucdo das necessidades da
Secretaria;

o viabilidade financeira a curto e médio prazo, por ndo exigir o alto investimento inicial

de aquisicdo;

o possibilidade de garantir, de forma célere, espaco adequado para o funcionamento

administrativo e operacional da pasta.
Conclusao

Diante do exposto, conclui-se que a solucdo mais vantajosa para a presente
contratacdo é a Solug@o n° 03 - Locagdo de Imével, por reunir condicdes de atender as

necessidades instifucionais da Secretaria  Municipal de Educacdo com eficiéncia,

economicidade e menor risco d Administracdo

9. ESTIMATIVA DE QUANTIDADE PARA A CONTRATAGCAO

No caso em estudo serd locado apenas um imovel.
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ITEM DESCRICAO UNIDADE QUANTIDADE

Locacdo de imdvel destinado ao

01 funcionamento do anexo da Escola MES 06

Municipal Santa Ursula

10. ESTIMATIVA DO VALOR

AREA
ENDERECO CONSTRUIDA VALOR DA LOCACAO
(m?)
Avenida Coelho Nefo s/n, R$ 2.302,00 (Valor Minimo)
Bairro Bonsucesso, Coelho 334,22 m? ..
Neto — MA. R$ 4.093,00 (Valor M&ximo)

Considerando o local em que o imdvel se encontra localizado, tem-se como valor
estimado com sugestdo de preco variando entre R$ 2.302,00 (dois mil e trezentos e dois reais)
e R$4.093,00 (quatro mil e noventa e trés reais), de forma que o valor global mdximo aceitdvel
€ de RS 24.558,00 (vinte e quatro mil e quinhentos e cinquenta e oito reais), para um periodo
de 06 (seis) meses, conforme laudo avaliafivo n® 005/2026 — SEMOBI, presente nos anexos do

presente instrumento.
11. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGCAO

A contratacdo objeto deste Estudo Técnico Preliminar refere-se exclusivamente &

locacdo de um Unico imdvel, ndo sendo aplicdvel o fracionamento da solucdo.

12. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucdo proposta consiste na locagdo de imével destinado ao funcionamento do
Anexo da Escola Municipal Santa Ursula, a fim de viabilizar a ampliacdo da capacidade de
atendimento da unidade escolar e garantir a confinuidade da oferta de vagas na rede
municipal de ensino, em atendimento as demandas da Secretaria Municipal de Educacdo —

SEMED.

A solucdo compreende a disponibilizacdo de imdvel com caracteristicas fisicas e
estruturais adequadas ao desenvolvimento das atividades educacionais, contemplando
espacos compativeis com o funcionamento de salas de aula, dreas administrativas,
instalacdes sanitdrias e demais ambientes necessdrios ao regular funcionamento de uma
unidade de ensino, observando-se as condicdes de seguranca, acessibilidade, salubridade e

conforto para alunos, professores e servidores.
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Para viabilizaro funcionamento do anexo escolar, oimdvel deverd estar localizado em
drea que possibilite facil acesso aos estudantes e & comunidade escolar, preferencialmente
nas proximidades da unidade principal ou em regido que atenda a mesma drea de

abrangéncia educacional, de modo a manter a organizacdo pedagdgica e administrativa
da escola.

A confratacdo compreenderd a locacdo do imdvel por periodo determinado,
cabendo a Administracdo realizar as adequacdes internas estritamente necessdrias co
funcionamento das atividades educacionais, quando aplicavel, bem como a instalacdo de

mobilidrio e equipamentos pedagdgicos indispensdveis ao atendimento dos alunos.

A adocdo da locacdo como solucdo administrativa mostra-se adequada no cendrio
atual, uma vez que permite atendimento imediato da demanda por espaco fisico para
funcionamento do anexo escolar, assegurando. a continuidade do servico publico

educacional enquanto ndo se viabilizam solugdes estruturais permanentes, como eventual

ampliagcdo ou construcdo de novas unidades escolares.

Dessa forma, a solugdo atende & necessidade administrativa identificada, garantindo
condicdes adequadas para o desenvolvimento das atividades pedagdgicas e contribuindo

para a efetivacdo da politica publica municipal de dcesso, permanéncia e qualidade da

educacdo bdsica na rede publica de ensino.
13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
A confratacdo objeto desse estudo ndo gera impactos ambientais diretos.

14. MATRIZ DE RISCO

RISCO PROBABILIDADE DANO ACAO PREVENTIVA
Estabelecer de forma
clara e precisa clausula
Aumento confratual que informe
inesperado do Médio Médio requisitos para o
valor do aluguel aumento do valor
estabelecido indice para
tal reqjuste
Falta de . L
manutencao o Rgohzor vistorias,
Médio Alto nofificando o locador
adequada do
o qguando for o caso.
imovel
Comunicar as
Descumprimento consequéncias de tais
de cldusulas Média Alto descumprimentos
confratuais aplicando penalidades
contratuais
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Mudanca de Sendo o caso, deve ser o
proprietdrio do Baixa Baixa locatdrio avisado
imével previamente

15. DECLARAGAO DE VIABILIDADE

Com base nas andlises constantes neste Estudo Técnico Preliminar, conclui-se que a
locagdo de imével para funcionamento do Anexo da Escola Municipal Santa Ursula mostra-

se tecnicamente e administrativamente vidvel para atendimento das necessidaodes da

Secretaria Municipal de Educa¢do — SEMED.

A solucdo permite disponibilizar espaco fisico adequado para a realizacdo das
atividades educacionais, garanfindo a confinuidade do atendimento aos estudantes da rede

municipal de ensino e contribuindo para a execugcdo da politica publica de ampliacdo do

acesso e permanéncia na educacdo bdsica.

Diante disso, declara-se vidvel a contratagdo pretendida, por apresentar-se

adequada para atender ao interesse publico e a necessidade administrativa identificada.

Coelho Neto/MA, 16 de marco de 2026.

MARIA ERLANE Assinado de forma digital

COSTA por MARIA ERLANE COSTA

TEIXEIRA:06160661396
TEIXEIRA:0616066 pados: 2026.03.16

1396 13:59:11 -03'00"

Maria Erlane Costa Teixeira
Coordenadora Especial de Planejamento e Gestao

Portaria n° 021/2025 - SEMED
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ANEXO | - LAUDO AVALIATIVO DO IMOVEL
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Oficio n° 005/2026 Coelho Neto (MA), 13 de margo 2026.
A

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E INFRAESTRUTURA
Att. Sr. Fabio Machado de Sousa Filho

Nesta
Prezado Senhor,

Venho através desta, solicitar a Vossa Senhoria, um laudo de vistoria de imével,
localizado na Avenida Coelho Neto, s/n, Bonsucesso — Coelho Neto/MA., que tem como
proprietario o Sr. FERNANDO BASTOS BEZERRA, CPF: 013.076.133-81, para que seja
dado andamento ao processo de locagédo, que tem como objeto: Locagao de imovel para
funcionamento provisério de anexo escolar como medida necessaria urgente para garantir

a continuidade das atividades educacionais da Escola Municipal Santa Ursula, para

atender as necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo.

Sem mais para o momento, agradecemos colaboragédo e apoio.

Atenciosamente,

DOMINGOS DIAS Assinado de forma digital

DA por DOMINGOS DIAS DA
SILVA:51579634320

SILVA:515796343 pados: 2026.03.13

20 14:37:21 -03'00"

Domingos Dias da Silva
Secretario Municipal de Educacgéo.
Portaria 004/2026 - CC
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LAUDO N° 005/ 26 Coelho Neto - MA, 16 de marco de 2026

LAUDO DE VISTORIA DE IMOVEL
BEM ANALISADO: Imoével Localizado na Avenida Coelho Neto S/ N2, bairro Bonsucesso, Coelho Neto — MA.

Referéncia: Préximo ao Departamento de Alimentagdo Escolar — DAE.
DATA DE VISTORIA: 16 / 03 / 2026.
PROPRIETARIO: Sr. Fernando Bastos Bezerra, CPF: 013.076.133-81

1. OBIJETIVO

O presente descreve as caracteristicas do imdvel e avalia quanto a viabilidade para locacdo do prédio pela
Prefeitura Municipal de Coelho Neto — MA, através da Secretaria Municipal de Educacgdo, para
funcionamento provisério do Anexo Escolar da Escola Municipal Santa Ursula.

CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

1.1. Caracteristica da regiao
A regido em que o imdvel analisado estd inserido tem uso misto nas dreas de comércios e servigcos com
predominancia comercial / residencial e apresentando significativa movimentacdo de pessoas e transito
intenso.

1.2. Caracteristica do terreno
O terreno no qual o imdvel se encontra, possui geometria Retangular, elevacdao de 68 m. com um raio de
1.263,00 m. de distancia do marco central de referéncia do Municipio, Praca Duque Bacelar / Igreja Matriz
N.Sra. Santana. Possui uma area de 203,62 m?, localizado no meio da quadra 03. O imovel
possui frente com a avenida Coelho Neto, testada 12,00m. Topografia semi-plana com declive para o
fundo do lote.

1.3. Caracteristica da edificacao
Area Terreno = 203,62 m2 - Area Construida = 334,22 m2 —Padrdo Construtivo — Normal ( NBR 14.653 )
Taxa de Ocupagdo = 164 % - Estado de Conservagdo / Classificagdo Hoss Hideck = B ( Entre nova e Regular );
O imovel é composto por:

01 Galpao estrutura em concreto armado e cobertura metalica: 203,62 m2
01 Subsolo nivel - 3,10m, laje de piso em concreto armado: 130,60 m2

04 Salas com paredes divisdrias em gesso,

01 Banheiro;

01 Copa / Cozinha no subsolo,

01 Patio interno no subsolo,

Escada metalica;

VVVYVYVY

Edificacdo estdvel de padrao estrutural normal, composta de um pavimento térreo e subsolo cuja
caracteristicas sdo as seguintes:

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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g)
h)
1)
j)

Estrutura de pilares, vigas e laje em concreto armado:
Cobertura: teto em estruturas e telhas metalica,

Rev | i . 4 -~ . .
o estimento de pisos: Revestimento ceramico tipo esmaltado / Cimentado rustico.
aredes de fechamento em alvenaria bloco cerdmico e gesso,

Revest!mento de paredes interna / externa em reboco com pintura latex;
Revestimento dos banheiros - Ceramica;

Esquadrias: Portas internas de madeira. Portdo frontal em chapa ondulada:

Instala.gées Elétricas e Hidro sanitarias (em tubos de PVC) embutidas / funcionamento normal;
Revestimento interno da cobertura: Forro PVC;

)VOPS: Sugerimos instalacdo de sinalizacdo vertical / horizontal, faixa de acostamento / pedestre, quebra molas, placas de
avisos do cruzamento e grades de protecdo para seguranga /orientacdo do fluxo de alunos entrada / saida no prédio.

1.8

Ocupacao

No momento da vistoria, o imdvel encontrava-se desocupado.

1.5. Vistoria do avaliando

i Caracteristica da Regido | Sim N3ao Caracteristica da Sim N3o

Regiao

Energia Elétrica Publica X Favela X
Energia Elétrica X Recreacao X
Domiciliar
Rede de Agua/Esgoto X Agéncias Bancarias X
Pavimentacao X Escola/Universidades X
Guias e Sarjetas X Telefone X
Coleta de Lixo X Comeércio X
Hospital X Prestacao de Servico X
Transporte Coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado Alto Padrao Econémico Médio

2.6 Anexos: Anexo 1, relatorio fotografico.
3.0 CONCLUSAO

Considerando que o imodvel dista de 1.263 m. de raio da Praga Duque Bacelar, centro, ( ponto de referéncia)
com acessibilidade através de avenida pavimentada, boa localizagao e estabilidade de suas caracteristicas
fisicas e considerando implementacao das observagdes destacadas acima, da-se parecer favoravel quanto a

sua locacdo com sugestdo de prego variando entre RS 2.302,00 (valor minimo ) e RS 4.093,00 ( valor maximo )

de acordo com método comparativo direto de dados de m i ade, SonfodsmneABN nNB 14653-2/2001.
(UL CSviibins) 7}

f . oooooooP. ¢ U, b . ‘ ‘{ oooooooooooooooooo

Fabio Machado de Sousa Filho
Secretdrio Municipal de Obras e Infraestrutura

Gabriel de Araujo Ramos

Responsével Técnico / Avaliagdes - SEMOBI .
CRT/CREA: 23134151391/1909916552 Portaria: 013/2025 CC

Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000
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Avenida José Silva, S/N - Bairro Quiabos - Coelho Neto - MA
CEP: 65.620.000



		2026-03-16T13:59:11-0300
	MARIA ERLANE COSTA TEIXEIRA:06160661396


		2026-03-13T14:37:21-0300
	DOMINGOS DIAS DA SILVA:51579634320




