ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

Unidade Requisitante
Secretaria Municipal de Educacao

Alinhamento com o Planejamento Anual
A necessidade objeto do presente estudo n&o possui previsdo no plano de contratagdes anual
da Organizacéo.

Equipe de Planejamento
JALMES RODRIGUES BARROS - Secretario Municipal de Educacéo

Problema Resumido
Locacgdo de Imovel Urbano, para atender as necessidades logisticas da Secretaria Municipal
de Educacao.

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

DESCRICAO DA NECESSIDADE

A Secretaria Municipal de Educacdo (SEMED) da Prefeitura Municipal de Campestre do
Maranhdo enfrenta a urgente necessidade de um espaco fisico adequado para suas
operac¢des administrativas. Atualmente, as atividades da SEMED estdo comprometidas devido
a falta de uma sede propria que ofereca infraestrutura apropriada, o que dificulta a gestao
eficiente das politicas publicas educacionais e o atendimento das demandas da comunidade
escolar.

A contratacdo de um imével urbano por meio de locagéo se torna imprescindivel, considerando
que o espaco atual ndo comporta adequadamente as funcbes administrativas e logisticas
necessarias para o bom andamento dos trabalhos da SEMED. A auséncia de um local
devidamente qualificado impacta negativamente na eficacia das a¢Bes desenvolvidas pela
secretaria, prejudicando o suporte as escolas, a coordenacao de programas educacionais e a
promocado de eventos voltados ao aprimoramento da educacdo no municipio.

A localizacdo € considerada estratégica, pois possibilitara facil acesso ndo apenas aos
servidores da SEMED, mas também aos usuarios dos servicos educacionais, incluindo
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professores, alunos e pais. O alinhamento geografico com as principais vias de transporte
garantira agilidade nas operac0Oes diarias, facilitando a interagdo entre a administracdo e as
instituicdes de ensino.

A relevancia da solucdo proposta € evidenciada pelo impacto positivo que a instalacdo da
SEMED em um imdével apropriado trard para a gestdo educacional no municipio. A melhoria
das condi¢cbes de trabalho sera fundamental para assegurar que a equipe técnica possa
desempenhar suas fungbes com eficiéncia, resultando em melhores resultados no sistema

educacional local.

Em esséncia, a locacdo de um imovel adequado ndo se trata apenas de atender a uma
demanda administrativa, mas sim de promover a exceléncia na gestdo publica e garantir que

0s recursos destinados a educacao sejam utilizados de maneira eficaz e transparente,
beneficiando diretamente a populacdo de Campestre do Maranhéo.

REQUISITOS DA FUTURA CONTRATACAO

A contratacdo de locacdo de imovel urbano para atender as necessidades logisticas da
Secretaria Municipal de Educacdo € essencial para garantir o funcionamento eficiente dos
servigos educacionais. A seguir, estdo os requisitos que a solucdo contratada devera atender,
buscando assegurar a selegcdo da proposta mais vantajosa mediante competigéo.

Requisitos:

1 O imével deve estar localizado na Rua Bela Vista, s/n, Centro, Campestre do Maranhao -
MA, conforme especificado na solicitacdo.

2. A érea total do imovel devera ser de, no minimo, 200 m2, garantindo espa¢o adequado para
as atividades administrativas da SEMED.

3. O imével deve possuir no minimo 05 salas de atendimento, todas com iluminag&o natural e
ventilagdo adequada.

4. O imovel deverad contar com um banheiro acessivel e mais dois banheiros convencionais,
em conformidade com as normas de acessibilidade.

5. A estrutura elétrica do imovel deve suportar a instalagdo de equipamentos de informatica,
incluindo tomadas suficientes (no minimo 10) distribuidas adequadamente pelos ambientes.
6. O imdvel deve ter sistema de abastecimento de 4gua potavel, com encanamento em bom
estado e tanque ou caixa d'agua com capacidade minima de 1.000 litros.

7. O imovel deve apresentar condicbes minimas de seguranca, como portas e janelas
adequadas, além de sistema de iluminacdo externa nas areas de acesso.

8. O imovel deve ser cedido livre de qualquer 6nus ou pendéncia juridica que possa
comprometer sua utilizagao.
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9. O contrato de locacdo deve ter prazo minimo de 24 meses, com possibilidade de
prorrogacado, respeitando as necessidades da SEMED.

10. O imovel deve atender a legislagédo vigente em matéria de vigilancia sanitaria e normas de
edificacbes municipais.

Esses requisitos sdo fundamentais para garantir que a locacdo atenda plenamente as
necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo e possibilitem uma avaliacdo objetiva das
propostas apresentadas.

SOLUCOES DISPONIVEIS NO MERCADO
1. Locacgéo de imével comercial disponivel no mercado

Vantagens:

- Custo fixo: Pagamento mensal que permite previsibilidade orcamentéria.

- Localizacao estratégica: Imoveis localizados em areas centrais podem facilitar o acesso
para servidores e publicos atendidos.

- Flexibilidade de prazo: Opcgdes com contratos de curto e longo prazo conforme
necessidade.

Desvantagens:

- Aumento de custo: Possibilidade de reajustes anuais que impactam o orgamento.

- Adequacéo do imovel: O imovel pode ndo atender todas as especificacdes desejadas (ex:
espaco, layout).

- Dependéncia dos proprietarios: Necessidade de lidar com as condi¢des estabelecidas pelo
locador.

2. Locacao de imdével em centros comerciais ou empresariais

Vantagens:

- Infraestrutura compartilhada: Acesso a servigos comuns, COmo seguranga e manutencao,
reduzindo custos adicionais.

- Ambientes ja adaptados: Algumas unidades podem ja ter adaptacbes para atividades
administrativas.

- Networking: Presenca em centros empresariais pode facilitar parcerias e interagdes com
outras instituicoes.

Desvantagens:

- Maior custo: Geralmente, os aluguéis em centros comerciais sdo mais altos.

- Restricdo de uso: Normas de utilizacdo do espaco podem limitar a personalizacdo do
ambiente pela SEMED.
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- Menor privacidade: Compartilhamento de areas pode gerar conflitos na utilizacdo do
espaco.

3. Locacdo de imovel em regime de administracao publica

Vantagens:

- Custo reduzido: Geralmente, iméveis cedidos a administracdo publica possuem precos
acessiveis.

- Politica de ocupacgédo: Propriedades destinadas ao servigo publico garantem cumprimento
das finalidades institucionais.

- Menos burocracia: O processo de formalizagcdo pode ser mais simplificado em comparacéao
ao setor privado.

Desvantagens:

- Disponibilidade limitada: Pode haver escassez de imodveis adequados para locacéo.

- Estado de conservacgdo: Alguns iméveis podem precisar de reformas significativas antes
da ocupacao.

- Prazo indefinido: A titularidade publica pode levar a um quadro de inseguranca quanto a
permanéncia do imovel.

4. Business Center ou Coworking

Vantagens:

- Flexibilidade de espaco: Opcdes de adaptacdo do layout conforme a demanda, oferecendo
salas e escritérios modulares.

- Servicos inclusos: Geralmente, inclui internet, moveis e servicos administrativos, reduzindo
gastos adicionais.

- Tempo de implementacdo: Rapida disponibilidade de infraestrutura sem necessidade de
obras.

Desvantagens:

- Limitagbes espaciais: Caso a demanda por espaco cres¢a, pode haver dificuldade em
expandir as operagodes.

- Custo elevado: Modelos de negocio que focam em coworking podem ter taxas elevadas
dependendo do contato.

- Cultura organizacional: Ambiente compartiihado pode né&o refletir as necessidades
especificas da SEMED.

5. Locacdo de imovel misto com possibilidade de futuro aluguel de leitos

Vantagens:
- Versatilidade: Permite diferentes usos (educacdo e eventual expansdo para apoio
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logistico).

E—JJMenc))res custos a longo prazo: Se a SEMED puder transitar para a outra area ao longo do
tempo, resulta em economia.

- Atracdo de diversos servicos: Pode integrar outras atividades, gerando sinergia entre
diferentes setores.

Desvantagens:

- Incerteza de demanda: A combinacdo de usos pode nao oferecer especificidade nas
solucbes demandadas pela SEMED.

- Adaptacdo necessaria: Além do custo do aluguel, pode requerer investimentos em
adaptacdes diversas.

- Complexidade na gestdo: Gerenciar diferentes tipos de atividades em um mesmo espaco
pode gerar conflito entre usuarios.

Andlise comparativa:

- A locacdo de imAvel comercial € vantajosa pela previsibilidade de custos e localizacdo, mas
pode trazer desafios na adequacéo e dependéncia do locador.

- A locacao em centros comerciais oferece infraestrutura e networking, porém a limitacdo de
uso e 0 maior custo sdo pontos negativos significativos.

- A locacdo em regime de administracdo publica pode ser uma opgédo econbmica, mas a
disponibilidade e o estado de conservagcdo dos imoOveis podem apresentar desafios.

- Business center ou coworking destaca-se pela flexibilidade e servigos inclusos, mas pode
limitar a expanséo e apresentar custos elevados.

- Imével misto pode oferecer versatilidade, mas ainda resta a preocupa¢cdo com a demanda e
complexidade na gestao.

Considerando as vantagens e desvantagens identificadas, é importante alinhar a escolha da
solucdo ao orcamento disponivel, adequacédo as necessidades da SEMED e perspectivas de
uso a longo prazo.

DESCRICAO DA SOLUCAO ESCOLHIDA COMO UM TODO

A escolha pela locagcdo de imével comercial disponivel no mercado para atender as
necessidades logisticas da Secretaria Municipal de Educacdo (SEMED) é justificada por uma
série de fatores técnicos, operacionais e econdmicos que garantem ndo apenas a eficiéncia
na gestdo publica, mas também a adequada utilizacdo dos recursos publicos.

Em termos técnicos, a locacdo de um imovel comercial ja em operacdo traz inumeras
vantagens. Primeiramente, a construcdo ou adaptacdo de um prédio especifico poderia levar
meses, sendo anos, resultando em atrasos no atendimento as necessidades da SEMED. Com
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a locacdo, é possivel garantir uma implementacdo répida, visto que o espaco pode ser
adaptado de acordo com as demandas especificas da secretaria assim que o contrato for
firmado. Além disso, a area selecionada, apresenta um acesso privilegiado e estd em
conformidade com as normativas urbanisticas, facilitando o acesso aos servidores e a
populacdo em geral. A compatibilidade do imoével com as instrucbes de funcionalidade
requeridas pela SEMED assegura que as atividades administrativas possam ser realizadas

sem interrupcgdes.

No que diz respeito aos beneficios operacionais, a locacdo de imovel oferece grande agilidade
em termos de manutencdo e suporte. Assegura-se que a responsabilidade pela conservacao
do prédio seja do proprietario, permitindo que os recursos da SEMED sejam direcionados ao
desenvolvimento de projetos educacionais em vez de gastos com infraestrutura.
Adicionalmente, a opcdo de aluguel proporciona uma flexibilidade logistica, j& que em um
futuro proximo, caso haja necessidade de ampliacdo ou mudanca de localizacdo, este ajuste
podera ser realizado com menor complexidade do que seria encontrado com a aquisi¢cao de
um imével préprio. Isso é especialmente relevante em um cenario de mudancas constantes
nas politicas publicas e nas demandas da educacéo.

Do ponto de vista econdmico, a locacdo do imével configura uma solu¢cdo mais vantajosa em
comparacdo com a compra de um imovel, considerando o custo-beneficio envolvido. O valor
do aluguel é previsivel e pode ser inicialmente alocado dentro da programacéo financeira da
secretaria, possibilitando um gerenciamento mais eficiente do orcamento publico. Espera-se
gue os ganhos indiretos oriundos desta decisdo - como a melhoria na prestacéo de servigos
educacionais devido a melhor centralizacdo das opera¢des administrativas - reverterdo em
um impacto positivo na qualidade do ensino oferecido a populacdo. Assim, a relacdo entre o
investimento no aluguel e os retornos sociais e educacionais esperados configura-se
favoravel.

Diante do exposto, a escolha pela locacdo de imével comercial se mostra a solugdo mais
viavel e benéfica tanto do ponto de vista técnico quanto operacional e econdmico, alinhando-
se, assim, aos principios de eficiéncia e adequacdo ao interesse publico. Dessa forma, €&
possivel realizar um atendimento mais qualificado e célere as demandas da educacao
municipal, promovendo um verdadeiro avancgo na gestéo da Secretaria Municipal de Educacgéo

de Campestre do Maranhdo.
PARCELAMENTO OU NAO DA CONTRATACAO

Parcelamento formal, realizacdo de uma Unica licitacdo, mas cada parcela da solucdo sendo
adjudicada em lotes/itens distintos.
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A locacdo de um imével comercial disponivel no mercado, para atender as necessidades
logisticas da Secretaria Municipal de Educacédo, é uma solucdo que promove uma agilidade
necessaria na operacao. Neste contexto, o parcelamento do contrato de locacdo pode néao ser
viavel, considerando que a locacdo € um desembolso mensal e pontual. A negociacdo da
locacdo deve focar em um valor fixo durante o periodo estabelecido, e a flexibilidade das
condicbes contratuais proporciona maior seguranca e previsibilidade financeira a
administracdo publica. Assim, a abordagem do parcelamento, se aplicada, pode resultar em
incertezas quanto ao cumprimento das obrigacOes financeiras por parte da Prefeitura.

Adicionalmente, a execuc¢do imediata da locacdo permite que a SEMED tenha acesso rapido
ao espaco necessario, evitando atrasos que costumam ocorrer em processos de compras
parceladas, como a busca por recursos e formalizagdes administrativas prolongadas. Essa
rapidez atende diretamente a urgéncia de disponibilizar um local adequado para as atividades
da secretaria, impactando positivamente o funcionamento das atividades educacionais locais.
Portanto, o foco deve permanecer no pregdo ou carta convite, enfoques mais ageis que a
compra parcelada.

Além disso, o parcelamento poderia gerar complicacfes adicionais, como a dificuldade em
ajustar os pagamentos a realidade orcamentaria do municipio ao longo do tempo. Tal situacéo
poderia prejudicar a eficiéncia da contratacdo, dificultando o gerenciamento financeiro da
locacdo e comprometendo, potencialmente, o atendimento as demandas da educacdo na
localidade. Dessa forma, € fundamental priorizar a locacéo direta, que assegura uma resposta
eficiente e eficaz as necessidades logisticas da secretaria, respeitando o interesse publico e
promovendo a transparéncia e a responsabilidade fiscal.

RESULTADOS PRETENDIDOS

A contratacdo da locagdo de um imdvel urbano para a Secretaria Municipal de Educagéo
(SEMED) da Prefeitura Municipal de Campestre do Maranhao visa atender de forma eficaz as
necessidades logisticas da secretaria. A solu¢do escolhida, que consiste na locacdo de um
imovel comercial disponivel no mercado, se revela economicamente vantajosa, pois evita 0s
altos custos com a aquisicdo e manutencdo de um imovel préprio. Isso maximiza o custo-
beneficio, uma vez que os recursos financeiros destinados a compra seriam redirecionados
para outras areas prioritarias da educacdo.

Além disso, a locacdo permite uma maior flexibilidade, possibilitando a adaptacao rapida as
demandas da SEMED sem a necessidade de realizar longos processos de reforma ou
adequacdo que poderiam ocorrer em um imoével adquirido. Essa dindmica minimiza
interrupcdes nas atividades educacionais, garantindo que a secretaria possa operar de
maneira continua e eficaz.
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A otimizacdo dos recursos humanos é outro ponto crucial dessa abordagem. Com a locagéo
de um imédvel ja estruturado para funcionamento, a equipe da SEMED podera se concentrar
em suas atividades fins, ao invés de dedicar tempo e esforco em gestdes relacionadas a
compra e adaptacdo de um espago. Isso garante um melhor aproveitamento das funcdes
administrativas e pedagogicas, contribuindo diretamente para a qualidade do servigo oferecido
a populacéo.

Em termos de recursos materiais, a escolha pelo aluguel torna possivel a utilizacdo das
estruturas e mobilias existentes no imével, evitando gastos adicionais com aquisicdo de novos
moveis e equipamentos. Além disso, o pagamento somente enquanto o imovel for necessario
assegura que nao ha responsabilidade financeira além do periodo de uso.

Por fim, a solucéo de locagdo proporciona uma gestao financeira mais previsivel. Os contratos
de locacao normalmente tém valores fixos e estabelecidos conforme o mercado, permitindo
um planejamento orcamentario mais eficiente. Essa estabilidade contribui para a
transparéncia e controle nos gastos publicos relacionados a educacdao municipal. Portanto, a
locacao do imovel é uma alternativa que viabiliza a economicidade e o melhor aproveitamento
dos recursos disponiveis, impactando positivamente na eficiéncia da SEMED.

PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Para a contratacdo da locacdo de imdvel urbano visando atender as necessidades logisticas
da Secretaria Municipal de Educacdo (SEMED) de Campestre do Maranhéo, é fundamental
gue a Administracao adote uma série de providéncias operacionais e estruturais que garantam
a implementacao eficaz da solucao escolhida. Essas providéncias devem ser orientadas pelos
principios de economicidade, eficiéncia e eficacia.

Em primeiro lugar, € necessario realizar um levantamento detalhado das especificidades do
imovel que melhor atendam a SEMED, considerando a localizacdo, a acessibilidade, a
infraestrutura necesséria e as caracteristicas funcionais do espaco para abrigar as atividades
educacionais. Essa andlise deve incluir a avaliacdo da area em termos de seguranca,
disponibilidade de servicos publicos essenciais, como agua e energia elétrica, além da
proximidade com outras instituicbes que podem ser relevantes para a atividade da SEMED.

Adicionalmente, é imprescindivel efetuar uma pesquisa abrangente sobre o mercado de
imoOveis disponiveis para locacdo na regido. Esta pesquisa deverd incluir a comparacédo de
precos, condi¢des e caracteristicas dos imdéveis, identificando aqueles que se enquadram nas
necessidades levantadas. Esse levantamento ndo s6 auxilia na escolha do imovel mais
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adequado, mas também na negociacdo de valores e condi¢cdes contratuais, promovendo a
obtencdo de uma proposta vantajosa.

Outro aspecto importante é a realizacdo de vistorias nos imoveis selecionados. Essas vistorias
visam verificar as condi¢des estruturais do local, garantindo que o imével esteja apto a atender
as demandas da SEMED, evitando surpresas ap0s a assinatura do contrato. E recomendado
que esses laudos sejam elaborados por profissionais qualificados, possibilitando uma analise
técnica que assegure a compatibilidade do imével com os requisitos da locacéo.

Considerando a peculiaridade da operacdo e a complexidade da gestdo contratual, pode ser
necessario promover um processo de capacitagcdo para 0s servidores responsaveis pela
fiscalizacdo e gerenciamento do contrato de locagdo. Essa capacitagcdo deve focar nas
particularidades da legislacdo vigente sobre locacdes e na gestdo de contratos, visando
garantir que os servidores tenham habilidades adequadas para monitorar a execuc¢do do
contrato, lidar com eventuais problemas e assegurar que a locacdo atenda aos objetivos
estabelecidos.

Por fim, recomenda-se que a Administracdo busque estabelecer um cronograma detalhado
para a transicdo e a ocupacgdo do novo imével. Esse cronograma deve contemplar todos os
passos necessarios, desde a assinatura do contrato até a plena adequacédo do espacgo para o
funcionamento da SEMED, assegurando uma transferéncia suave sem interrupcdes nos
servi¢cos prestados a comunidade.

Essas providéncias visam assegurar que a locacdo do imével atenda eficientemente as
necessidades logisticas da SEMED, contribuindo para uma gestdo publica mais eficaz e um
aproveitamento otimizado dos recursos financeiros envolvidos.

CONTRATACOES CORRELATAS

Na andlise da necessidade de contratacBes correlatas e interdependentes referentes a
solucdo de locacdo de imovel comercial para a Secretaria Municipal de Educagéo de
Campestre do Maranhdo, podemos afirmar que ndo se fazem necesséarias contratacdes
adicionais antes da efetivacdo da locacédo. A escolha pela locacdo do imovel urbano atende
plenamente as necessidades logisticas da SEMED e nao implica na dependéncia de outras
contratacfes para sua implementacao inicial.

Entretanto, € importante ressaltar que, apos a locagédo do imdvel, poderdo surgir necessidades
de contratacdes complementares, tais como servicos de manutencao predial, caso sejam
identificadas adequagOes necesséarias para garantir o pleno funcionamento das atividades
administrativas da secretaria. Além disso, podera ser necesséria a contratacao de servi¢os de
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adaptacdo do espaco locado, como reformas internas, adequacdes de acessibilidade ou
instalacdes especificas relacionadas ao atendimento das demandas da educacao.

No entanto, essas contratacdes seriam realizadas em um segundo momento e, portanto, nao
devem ser consideradas como pré-requisitos para a contratacdo do imovel em si. Deste modo,
concluimos que a solugdo escolhida — locacdo do imovel — pode ser implementada sem a
necessidade de contratacdes correlatas ou interdependentes a serem previamente realizadas.

IMPACTOS AMBIENTAIS

Na analise dos impactos ambientais relacionados a locacdo de um imdvel comercial para
atender as necessidades logisticas da Secretaria Municipal de Educa¢cdo em Campestre do
Maranhao, identificamos alguns possiveis efeitos que podem surgir durante a utilizacdo deste
espaco. Um dos principais impactos € o aumento no consumo de energia elétrica, que pode
resultar em emissdes de gases de efeito estufa. A escolha de um imével que jA possua
infraestrutura para eficiéncia energética, como iluminacao LED, sistemas de ventilacdo natural
e isolamento térmico, € uma medida mitigadora fundamental. Além disso, recomenda-se a
implementacdo de praticas de gestdo consciente do uso de energia, como 0 uso de
equipamentos com selo de eficiéncia energética.

Outro impacto relacionado é a geracdo de residuos solidos durante as opera¢des da SEMED.
Para mitigar esse problema, € essencial estabelecer um plano de gerenciamento de residuos
gue promova a coleta seletiva e a destinacdo adequada de materiais reciclaveis. A logistica
reversa pode ser incorporada através da parceria com cooperativas de reciclagem que
possam coletar esses residuos, promovendo assim a reutilizac&o e a reciclagem dos mesmos,
reduzindo a quantidade de lixo enviada para aterros.

Em relacdo ao uso de agua, a locacdo de um imovel que ja possua sistemas de captacdo de
agua da chuva e dispositivos economizadores, como torneiras e vasos sanitarios com baixo
consumo hidrico, pode contribuir significativamente para a reducdo do desperdicio. Além
disso, campanhas de conscientizagdo junto aos servidores da SEMED sobre o uso
responsavel da dgua podem levar a uma reducao significativa no consumo.

Por fim, a selecdo de um imdvel situado em uma area com facil acesso ao transporte publico
pode minimizar os impactos ambientais associados ao deslocamento diario de funcionarios,
reduzindo a dependéncia de veiculos particulares e, consequentemente, as emissdes de C02.
Esta abordagem néo apenas melhora a mobilidade urbana, mas também promove uma cultura
de sustentabilidade entre os colaboradores da secretaria.
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Cviuaté*"..

Essas medidas, se implementadas de maneira pratica e continua, ajudardo a garantir que a
locacao do imével para a Secretaria Municipal de Educa¢do minimize os impactos ambientais

e contribua para um desenvolvimento mais sustentavel na regido.

CONCLUSAO

As analises iniciais demonstraram que a contratacdo da solucdo aqui referida é viavel e
tecnicamente indispensavel. Portanto, com base no que foi apresentado, podemos
DECLARAR que a contratacdo em questio € PLENAMENTE VIAVEL.

Campestre do Maranhao - MA, 12 de janeiro de 2026.

Portaria n°02
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