PREFEITURA MUNICIPAL DE MAURITI

Secrstaria de Educagac

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

INTRODUGAO

Trata-se de Estudo Técnico Preliminar (ETP) que visa apresentar selugéo para a locagéo de um imovel,
destinado ao funcionamento da casa dos conselhos municipais da Secretaria de Educagéo, no Municipio
de Mauriti-Ce.

1. DESCRIGAO DA NECESSIDADE DE CONTRATAGAQ:

1.1. A locag@o de um imével destinado ao funcionamento da Casa dos Conselhos Municipais da Secretaria
de Educagio no municipio de Mauriti-CE & fundamental para garantir um espaco adequado &s atividades
dos conselhos e das instancias de participago da comunidade escolar. Esse imbvel proporcionara a
infraestrutura necessaria para reunides, debates e deliberagdes que envolvem a gestfio democrética da
educagdo, assegurando a participago efetiva da sociedade na formulagéo e acompanhamento das
paiiticas educacionais. Além disso, a centralizagZo dessas agdes em um Gnico local facilila a coordenagéo
entre a Secretaria de Educagéo e os conselhos, contribuindo para o fortalecimento da gestao educacional
municipal. A locaggo do imével também atende as exigéncias legais, pois a Lei de Dirstrizes e Bases da
Educagio Nacional (LDB) e outras normalivas prevesm a necessidade de espagos institucionais para o
controle social da educacéo, garantindo a transparéncia e a efetividade das politicas publicas educacionais.

2. PLANEJAMENTO DA CONTRATAGAO:
2.1, A presente contratagéo esta em consenancia com o Plano de Contratagdes Anual 2025 da Prefeitura
Municipal de Mauriti/CE.

3.REQUISITOS DA CONTRATAGAO
Os requisitos basilares para a presente contratagao so divididos da seguinte forma:

3.1. Requisitos Legais:

3.1.1. Lei Federal 14.133/21 — Regulamenta o art. 37, inciso XXI, da Constituigao Federal, inslitui normas
para licitagBes e contratos da Administragio Piblica e da outras providéncias;

3.1.2, Lei Federal 8.245/1991 — Dispde sobre as locagdes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes;

3.1.3. Decreto Municipal n® 080/2023 — Estabelece normas sobre licitagdes, contratos administrativos no
ambito do Poder Executivo Municipal de Mauriti/CE;

3.1.4. Lei Federal 8.078/1990 - DispGe sobre a protegdo do consumidor e da outras providéncias;

3.15. Norma de Acessibilidade a edificagdes, mobilidrio, espagos e equipamentos urbanos — NBR
9050/2020;

3.1.6. Lei 10.406/2002 - Cadigo Civil.

3.2, Requisitos de Negdcio

3.21. A locacio de um imével destinado ao funcionamento da Casa dos Conselhos Municipais da
Secretaria de Educagio no municipio de Mauriti-CE é essencial para garantir um espago adequado e
acessivel 3s atividades dos conselhos e insténcias de participagao da comunidade escolar. O imovel devera
atender a requisitos especificos para atender plenamente as necessidades da Secretaria de Educagdo e
dos conselhos municipais. Primeiramente, o imével deve estar localizado no municipio de Mauriti, em uma
area central da cidade, garantindo facil acesso a todos os cidad&os, representantes da comunidade escolar
e membros dos conselhos. A localizagéo central facilita a mobilidade e a participagao ativa da populagao
nas reunides e eventos promovidos pela Secretaria de Educagao.

3.3. Requisitos Técnicos

3.3.1. Oimovel deve ter &reas internas amplas e suficientes para acomodar salas de reunides, espagos
para eventos, sala de capacitagéo e escritdrio administrativo. O tamanho do imovel deve ser compativel
com a demanda de atividades realizadas pelos consethos e a Secretaria de Educagéo.
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3.3.2. O imbvel deve ter instalagbes elétricas em conformidade com as normas técnicas da
(Associagéo Brasileira de Normas Técnicas), garantindo a seguranca e o bom funcionamento.
3.3.3. O imovel deve ser bem ventilado, com janelas que permitam a circulagio de ar, e se necessario,
contar com sistemas de ventilagdo ou ar-condicionado para garantir o conforto térmico.
3.3.4. O imével deve possuir sistemas de agua potavel e esgoto em bom estado de funcionamento,
conforme as normas sanitarias vigentes. Banheiros e cozinha (se houver) devem ter os servigos de
abastecimento e escoamento de agua devidamente instalados.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO

4.1. Verificar iméveis disponiveis para locagéo no Municipio de Mauriti, utilizando fontes como contatos
com proprietarios e consultas a comunidade local.

4.1.1. Verificar se os iméveis disponiveis atendem aos requisitos técnicos estabelecidos neste termo.

4.2. Modelos de Locagao Possiveis:

I - locagdo tradicionai: ¢ espaco fisico & locado sem contemplar os servigos acessorios, 0s quais serdo
contratados independentemente, como limpeza, administragéo predial, recepgo, vigilancia, controle de
acesso, entre outros;

I - locagéo com facilities: o espago fisico € locado contemplando os servicos para a sua operagéo e
manutengao, como limpeza, administrago predial, recepgao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;
e

Il - locag&o built to suit - BTS: o locador procede a prévia aquisicio, construgéo ou substancial reforma,
por si mesmo ou por terceiros, do imével entéo especificado pelo pretendente & locagdo, a fim de que seja
a este locado, prevalecendo as condigdes liviemente pactuadas no respectivo conlrato e as disposicies
procedimentais previstas na Lei n° 8.245, de 18 de outubio de 1991.

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

4.3. Modelos de locagio mais utilizados:

Locag&o Tradicional: Neste modelo, o imével é locado com a estrutura fisica que se encontra conforme
inicialmente ofertado pelo proprietario, para posteriormente, apds firmado contrato de locagdo do imével,
serem realizadas, pela Secretaria de EducagZo, as adequagdes requeridas para atender as necessidades
do éigéo.

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

- Reforma executada durante o perfodo de vigéncia do contrafo, tendo mensalmente os custos de locagéo,
sem possibilidade de ocupagao do imével,

- Custos administrativos para mobilizagdo da equipe da Engenharia para levantamentos arquitetdnicos, as
built, elaberag&o de projetos de adequagzo executivos arquitetdnicos, de ar-condicionado, elétrico e 16gico,
elaboracéo de orgamento estimativo de custo de reforma; custos referentes & contratagdo pontual da
reforma, acompanhamento da execuco da reforma, recebimentos do imdvel, dentre outros;

- Eventual necessidade de reversao as caracteristicas originais do imével, quando da sua entrega, incidindo
em cuistos adicionzis;

Locagdo de imdvel sob medida (builf fo suit)

- Built to suit retrata uma forma de locagao personalizada, em uma tradugao livre, significa “construido para
adequar/servir'. Essa personalizagao do imédvel diz respeito tanto & construg&io como & reforma substancial,
surgida pela encomenda do futuro locatario. Modelo de locagio de longo prazo onde o imével &
construido/reformado especificamente para as necessidades do Conselho, sendo encomendada a
construgzo ou uma reforma do imével, para posteriormente, aluga-lo.

Locag@o de imével com reforma encomendada e reembolso ao locador:

- Necessidade de elaboragdio de projetos (as built, arquitetdnico, ar-condicionado, elétrico e logico) e
orcamento estimativo da reforma pela Engenharia, anélise do plano de investimento e plano de amortizagéo
pelos departamentos competentes. Necessidade de serem realizadas as etapas listadas acima para todos
0s possiveis iméveis selecionados, podendo ser diversos imévels, a fim néo restringir a ampla concorréncia,
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para que seja possivel verificar a intengéo do proprietario em prosseguir com o modelo de locagao;
- Risco de, durante a etapa de elaboragZo de projetos e orgamento estimativo, os proprietérios dos imaveis
desistirem da locagdo por encontrarem outros interessados ou mesmo os valores do aluguel serem
reajustados, devido ao tempo decorrido, fazendo com que se perea o trabalho realizado até o momento.

Locacdo de imével com reforma encomendada e custo incorporado ao valor do aluguel

- Imével ja entregue atendendo &s especificagdes técnicas solicitadas;

- Recebimento do imbvel posterior & realizagdo das adequagdes, entfo, quando da entrega do imovel, ndo
ha necessidade de o mesmo ser revertido as condigBes originais;

- Imével contratado ja adequado as necessidades do funcionamento da casa dos conselhos sem ser
necessaria reforma durante o periodo de vigéncia do contrato;

5. IMPACTOS AMBIENTAIS

Possiveis impactos ambientais e respectivas medidas de tratamento.

5.1. No caso de obras ou reparos para adequagéo do imével a ser locado a locatéria devera obedecer aos
termos dos artigos 3° e 10° da Resolugdo CONAMA n° 307, de 05/07/2002, a CONTRATADA devera
providenciar a destinag@o ambientaimente adequada dos residuos da construg&o civil originarios da
coniratagao, obedecende, no que couber, acs seguintes procedimentos:

5.1.1. Residuos Classe A (reutilizéveis ou recicléveis como agregados). deverdo ser reutilizados ou
reciclados na forma de agregados, ou encaminhados a aterros de residuos classe A de preservagéo de
material para usos futuros;

5.1.2. Residuos Classe B (reciclaveis para outras destinages): deverdo ser reutilizados, reciclados ou
encaminhados a areas de armazenamento temporario, sendo dispostos de mado a permitir a sua ufilizagéo
ou reciciagem futura;

5.1.3. Residuos Classe C (para os quais ndo foram desenvolvidas tecnologias ou

aplicagies economicamente viaveis que permitam a sua reciclagem/recuperagio). deverdo ser
armazenados, transportados e destinados em conformidade com as normas técnicas especificas; e

5.1.4. Residuos Classe D (perigosos, contaminados ou prejudiciais & satde): deverdo ser armazenados,
transportados, reutilizados e destinados em conformidade com as normas técnicas especificas.

5.2. Em nenhuma hipétese a Conlratada podera dispor os residuos originarios da contratagio em aterros
de residuos sdlidos urbanos, &reas de “bota fora’, encostas, corpos d'agua, lotes vagos e areas protegidas
por Lei, bem como em areas ndo licenciadas;

5.3. Observar, ainda, as seguintes diretrizes de carater ambiental:

5.3.1. Qualquer instalag&o, equipamentio ou processo, situado em local fixo, que libere ou emita matéria
para a atmaosfera, por emiss&o pontual ou fugitiva, utilizado na execugéo contratual, deveré respeitar os
limites méximos de emiss@o de poluentes admitidos na Resolugdo CONAMA n° 382, de 26/12/2006, e
legislagao correlata, de acordo com o poluente e o tipo de fonte; e

5.3.2. Na execugao contratual, conforme o caso, a emisséo de ruidos néo podera ultrapassar os niveis
considerados aceitaveis pela Norma NBR 10151 - Avaliagio do Ruido em Areas Habitadas visando o
conforto da comunidade, da AssociagZo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, ou aqueles estabelecidos
na NBR 10152 - Niveis de Ruido para conforto actistico, da Associagdo Brasileira de Normas Téchicas -
ABNT, nos termos da Resolugio CONAMA n® 01, de 08/03/20, e legislagdo correlata,

5.4. Os servigos prestades deverso pautar-se sempre no uso racional de recursos e equipamentos, de
forma a evitar e prevenir o desperdicio de insumos e materiais consumidos bem como a geragéo excessiva
de residuos, a fim de atender as diretrizes de responsabilidade ambiental.

9.9. As boas praticas de olimizag&o de recursos, redugao de desperdicios e menor poluigéo se pautam em
alguns pressupostos e exigéncias, que deverdo ser observados pela CONTRATADA, quando couber:
5.5.1. Racionalizagao do uso de substancias potencialmente téxico-poluentes;

5.5.2. Substituigdo de substancias téxicas por outras atdxicas ou de menor toxicidade;
Racionaliza¢do/economia no consumo de energia (especialmente elélrica) e agua;

6.5.3. Reciclagem/destinagdo adequada dos residuos gerados nas atividades exascutadas;

5.5.4. Descarte adequado de materiais toxicos como éleo motor, lampadas flucrescentes, pilhas e baterias,
sempre apresentando 8 CONTRATANTE a comprovag#o deste descarte, de forma ecologicamente correta;
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5.5.5. Os materiais empregados deverao atender & meihor relagéo entre custos e beneficios, conside
se 08 impactos ambientais, posilivos e negativos, associados ao produito.

6. ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES PARA A CONTRATAGAO
6.1. A estimativa da quantidades de meses para a presente locagZo € de 12 (doze) meses, e visa garantir
a continuidade das atividades dos conselhos.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

7.1. A estimativa de vaiores para esta contratagZo foi estabelecida por meio de um laudo de avaliagio
elaborado pela comiss#o responsével pela anélise de imveis, o qual segue anexo a este termo. O valor
definido foi de R$ 1.500,00 (Mil e quinhentos reais) mensais, totalizando R$ R$18.000,00 (Dezoito mil reais)
ao longo de 12 meses. Este procedimento foi adotado com o objetivo de garantir a escolha da solugso mais
adequada e a anlise criteriosa da viabilidade da contratagéo,

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATAGAO
8.1. A presente contratagZo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar, refere-se a apenas um item de locagso
de imdvel, portanto, nao se aplica parcelamento da solugao.

9. PROVIDENCIAS ADICIONAIS
9.1. Dependendo do modelo de locagao adotado, conforme decisZo a ser instruida posteriormente, cabera:

- Alocadora, providenciar a execucio das reformas e adaptacdes no imével, proceder com as contratagfes
referentes & mudanga, recebimento e instalagio dos equipamentos e mobiliarics, entre outros, caso
necessario;

- Allocadora, realizar as adequac@es que se fizerem necessarias no imével anteriormente 3 ocupa 30, sem
k3 eq " r w
custos para a locataria, caso necessario;

10. CONTRATAGOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
10.1. N&o h& contratagZo correlata ou interdependente.

11.DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS
11.1. Pretende-se com essa contratagéo locar um imével no Municipio de Mauriti destinado ao
funcionamento da casa dos conselhos municipais.

12. DESCRIGAO DA SOLUGAO

12.1. Avaliando-se o presente estudo técnico preliminar — ETP verifica-se que para atender a necessidades
estipulada pelos conselhos necessitaria de um imével com &rea aproximada de 105,40 m2

12.2.Conforme avaliamos para o caso em tela, a LOCAGAO TRADICIONAL seria a mais eficiente para a
pronta-ocupacao, haja vista as peculiaridades do Municipio sendo o modelo amplamente adotado pela
cultura local.

12.3. Apos a realizagZo do levantamento de mercado e considerando o modelo de locacio selecionado, foi
verificado que existe um imével disponivel na localidade. Este imével foi avaliado pela Comissdo de
Avaliagio de Imoveis, que o considercu adequado para a locag#o, conforme o laude de avaliagio em
anexo. O laudo atesta que o imovel cumpre todos os requisitos necessarios para atender aos objetivos da
contratagao.

12.4. Dessa forma, a descrigio detalhada da soluggo esta disponivel por meio do laudo de avaliaggo do
imével, elaborado por um profissional qualificado, que sequiu as diretrizes da NBR 14.653-2, considerando
o valor de mercado do bem.

13. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO
13.1. Assim, com base no Laudo de Avaliagéo elaborado pela Comisszo responsével, que demonstra ser
tecnicamente viavel e essencial, levando em conta os requisitos apresentados, os pregos analisados, a
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adequagéo para alcangar o resultaco desejado e a necessidade de manter ou aprimorar a quafidade
atendimento a populagao, declaro que esta contratagao é viavel,

ANEXOS:
| - LAUDO E AVALIAGAO
Il - JUSTIFICATIVA DA SINGULARIDADE DO IMOVEL

Mauriti-CE, 16 de Janeiro de 2025.

; ; % Nayara Henrique %avalache

PRESIDENTE DA COMISSAQ DE PLANEJAMENTO

~ Gecyany Severo da Silva
SECRETARIA DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO

APROVADO POR:

Gilbene/Juca da Silva i
SECRETARIO MUNICIPAL DE EDUCAGAQ
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