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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR (ETP) - LOCACAO DE IMOVEL
PROCESSO ADMINISTRATIVO N°0901001/2026/PMTA

1. Da Unidade Requisitante
1.1. Secretaria Municipal de Educacdo — SEMED.

2. Objeto
2.1. Locacdo de imdvel destinado ao funcionamento do deposito da Secretaria Municipal de
Educacdo (SEMED), com recebimento, armazenamento, controle e distribuicdo de materiais,

produtos e insumos utilizados nas operag0es da SEMED.

3. Descricdo da Necessidade da Contratacéao e Justificativa

3.1. Necessidade da contratacao

Para a adequada execucdo das atividades da Secretaria Municipal de Educacdo (SEMED),
torna-se indispensavel a manutencdo de estrutura fisica especifica para recebimento, guarda,
organizacgdo, controle e distribuicdo de materiais pedagdgicos, itens de consumo e apoio,
equipamentos, mobiliarios e demais insumos que abastecem unidades escolares, setores

administrativos e programas educacionais.

A inexisténcia de espaco apropriado e exclusivo para deposito compromete o controle de
estoque e a rastreabilidade dos bens, dificulta a conferéncia e o armazenamento em condic¢Ges
seguras e salubres, e gera risco concreto de perdas por avarias, extravios, deterioragdo por
intempeéries ou acondicionamento inadequado, além de atrasos no atendimento as demandas

das escolas e de prejuizos a eficiéncia da Administracéo.

A locacdo de imovel com perfil de galpdo comercial, com &rea e condi¢cdes compativeis com a
operacdo logistica da SEMED, permite assegurar a continuidade do servico publico
educacional, reduzindo improvisacdes, otimizando rotas de entrega e garantindo padrao
minimo de seguranca e conservacdo dos materiais sob guarda da Administracdo, em
consonancia com os principios do planejamento, eficiéncia, economicidade e interesse publico.

3.2. Fundamento da necessidade
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A politica publica educacional depende de fluxo continuo de materiais e insumos,
especialmente em periodos de maior movimentacdo (inicio de ano letivo, reposicdes,
manutencdo e atendimento a projetos). A Administracdo deve assegurar meios logisticos
minimos para que tais bens cheguem, em tempo oportuno, as unidades escolares e setores
responsaveis, evitando interrup¢fes que repercutem diretamente no funcionamento da rede

municipal.

Do ponto de vista do planejamento, a Lei Federal n.° 14.133/2021 exige identificacdo clara da
necessidade e escolha da solugdo mais vantajosa, com observancia aos principios da eficiéncia,
economicidade e continuidade do servigo publico. Neste contexto, a locacdo de imovel
destinado a depdsito configura providéncia de suporte essencial para a operacionalizacdo das

acoes da SEMED, promovendo governanca, controle e adequada gestéo de bens e materiais.

3.3. Viabilidade da locacéo e interesse publico

A locacdo mostra-se tecnicamente adequada e juridicamente pertinente para atendimento
imediato da necessidade, uma vez que a constituicdo de deposito exige area ampla, cobertura
adequada, piso resistente, facilidade de carga e descarga, seguranca e localizagdo que favoreca
a distribuicdo.

Alternativas como construcdo de novo espaco ou reforma estrutural de prédio existente
demandariam tempo, recursos e etapas administrativas que ndo se compatibilizam com a
necessidade operacional corrente, além de elevarem o custo total do ciclo de vida da solucao.
A utilizacdo de espagos compartilhados ou improvisados, por sua vez, tende a aumentar perdas,

reduzir a eficiéncia do controle de estoque e intensificar riscos ao patrimdnio publico.

Assim, a locacdo de imdvel comercial com caracteristicas apropriadas atende ao interesse
publico com rapidez, previsibilidade de custo e menor risco operacional, permitindo que a
SEMED concentre esforgos na atividade-fim e mantenha regularidade no abastecimento das

unidades.

3.4. Razéo da escolha, localizacéo e estrutura

A escolha do im6vel decorre da compatibilidade entre a localizacdo e as instalacdes necessarias
a operacdo do deposito, com disponibilidade imediata e condicdes fisicas aderentes a finalidade
publica. Para a atividade logistica de recebimento e distribuicdo, a localizacdo no Distrito de

Quatro Bocas, em area de facil acesso e circulacdo, reduz tempo de deslocamento e custo de
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transporte, facilitando o atendimento as demandas das unidades da rede municipal.

Quanto as instalacdes, o Laudo Técnico de Vistoria e Avaliacdo do Imével, com data-base em
18/12/2025, elaborado no &mbito da Administracdo, descreve o bem como imoével comercial
tipo galpdo, com estrutura em alvenaria, piso em concreto, cobertura metalica com telha
trapezoidal, portas compativeis com o0 uso comercial e condi¢Ges gerais adequadas ao
armazenamento. O mesmo laudo adota area construida de aproximadamente 382,58 m2 e avalia

0 estado de conservacgéo e a funcionalidade do espaco para a finalidade pretendida.

Além de confirmar a adequacdo tecnica, o laudo subsidia a decisdo administrativa ao indicar
parametros de mercado e custos associados, permitindo comparar a proposta com o valor
locativo estimado e avaliar a vantajosidade. Eventuais ajustes pontuais e ndo estruturais, se
necessarios ao uso especifico, poderdo ser tratados em vistoria prévia e nas clausulas

contratuais, sem descaracterizar o atendimento imediato da necessidade.

3.5. Justificativa da Inexigibilidade

Nos termos do art. 74, inciso V, da Lei Federal n.° 14.133/2021, é inexigivel a licitacdo para a
locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalaces e de localiza¢do tornem necessaria sua
escolha, hipotese em que a competicdo se revela inviavel. Na presente contratacdo, a finalidade
de deposito exige imovel com perfil de galpdo, area compativel, facilidade logistica e

localizag&o que permita fluxo de recebimento e distribui¢do com eficiéncia e seguranga.

O enquadramento demanda demonstracdo objetiva dos requisitos
legais, com avaliacdo tecnica prévia e justificativas que
evidenciem a singularidade do imovel para o atendimento da
necessidade administrativa e a vantagem para a Administracao,
em conformidade com o § 5° do art. 74.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em

especial nos casos de:

V - Aquisicdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de

instalacdes e de localiza¢do tornem necessaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagfes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados 0s seguintes requisitos:
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| - Avaliacé@o prévia do bem, do seu estado de conservac¢éo, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizacao, e do prazo de amortizacao dos investimentos;

Il - Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

Il - Justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela.

A locacgéo observard, no que couber, a Lei n.°8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e o Codigo
Civil, além das disposicdes pertinentes da Lei n.° 14.133/2021, especialmente quanto a

formalizacdo, gestéo e fiscalizacdo do ajuste.

Registra-se que o Laudo Técnico de Vistoria e Avaliacdo do Imdvel, integrante do
planejamento, realizou avaliagdo prévia do bem e de seu estado de conservagao e estimou valor
locativo mensal de R$ 6.670,00, ao passo que a proposta apresentada estabelece aluguel mensal
de R$ 6.500,00, evidenciando compatibilidade com o mercado e vantajosidade econémica para

a Administracdo, além da pronta disponibilidade do imovel para uso como depésito.
4. Demonstracao da Previsdo da Contratacdo no Plano de Contratacdes Anual

4.1. A contratacdo ndo consta, até o presente momento, no Plano de Contratagdes Anual do
Municipio, o qual encontra-se em fase de consolidacdo e atualizagdo junto as Secretarias e
Fundos Municipais.

5. Requisitos da Contratacao
5.1. O imovel indicado apresenta as seguintes caracteristicas:
> Endereco de referéncia: Avenida Cametd, Quadra 161, Lote 0038, Distrito Quatro
Bocas, Tomé-Ac¢u/PA (conforme cadastro imobiliario e documentos do processo).
> Estrutura: imével comercial tipo galpao/depdsito, com area construida compativel com
a operacao (aprox. 382,58 mz conforme laudo técnico), pé-direito e portas adequadas ao
recebimento de materiais.
> CondicOes: piso resistente (concreto), cobertura integra, ventilacdo e iluminacao
suficientes, pontos de energia elétrica e seguranga minima, em condi¢des de uso

imediato, sem necessidade de reformas estruturais relevantes.
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> Adequagdo: ambiente apropriado ao armazenamento organizado e ao controle de
estoque, com possibilidade de setorizagdo interna (prateleiras, pallets e area de
conferéncia), preservando integridade e rastreabilidade dos materiais.
> Acessibilidade: facil acesso por vias publicas, com condi¢cBes para manobra e
estacionamento temporario de veiculos de entrega e retirada.
6. Estimativas das Quantidades para a Contratacao
6.1 Quantidade Estimada
> 01 (um) imdvel comercial destinado a deposito/almoxarifado, com area minima
compativel com a necessidade operacional da SEMED (referéncia: area adotada no
laudo técnico de aproximadamente 382,58 m?).
> Prazo estimado: 12 (doze) meses, com pagamento mensal, para garantir previsibilidade,
continuidade e adequada gestdo do espaco.
7. Levantamento de Mercado e Pesquisa de Preco
7.1. Pesquisa de Preco
> O parametro de mercado foi aferido por meio do Laudo Técnico de Vistoria e Avaliacédo
do Imovel (data-base 18/12/2025), que realizou avaliagdo prévia do bem, seu estado de
conservagao e caracteristicas relevantes para 0 uso como depdsito, apresentando
estimativa de valor locativo mensal de R$ 6.670,00. A proposta apresentada para a
locacdo fixa aluguel mensal de R$ 6.500,00, o que se mostra compativel com o valor
estimado e vantajoso para a Administragéo.
7.2. Inexisténcia de Equivalentes
> A inviabilidade de competicdo, no caso concreto, decorre da conjugacéo de fatores de
localizacdo e instalagbes necessarias ao atendimento imediato da necessidade, em
especial a disponibilidade de imével com perfil de galpdo, area compativel, condi¢des
de uso e acesso logistico no Distrito de Quatro Bocas. Em mercado local com oferta
limitada de imoOveis com tais caracteristicas, a substituicdo por bem diverso tende a
impor custos adicionais (adaptagdes, deslocamentos e perdas de eficiéncia) ou
inviabilizar o atendimento oportuno as unidades escolares. Assim, a escolha
fundamenta-se na adequacdo técnica e no interesse publico demonstrados no

planejamento, sem prejuizo da vistoria prévia e da conferéncia documental.
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8. Estimativa do Valor da Contratagdo
8.1. Valor Estimado
> O valor estimado para a contratagdo corresponde ao aluguel mensal proposto de R$
6.500,00 (seis mil e quinhentos reais), pelo prazo de 12 (doze) meses, totalizando R$
78.000,00 (setenta e oito mil reais).
> Base de célculo: proposta apresentada pela proprietaria do imovel e Laudo Técnico de
Vistoria e Avaliacdo (data-base 18/12/2025), que estimou valor locativo mensal de R$
6.670,00, demonstrando que a proposta esta abaixo do parametro técnico adotado e,
portanto, revela vantajosidade econdmica.
9. Descricao da Solugédo como um Todo
9.1. A solucdo adotada consiste na locacdo de imdvel comercial tipo galpao, localizado no
Distrito de Quatro Bocas, Municipio de Tomé-Acu/PA, destinado ao funcionamento do
deposito/almoxarifado da SEMED.
9.2. A locacdo apresenta-se como a solucdo mais adequada e vantajosa para atendimento
imediato da necessidade, considerando-se:
> Alternativas consideradas e descartadas:
» a) Utilizac&o de imdvel proprio: inexisténcia de imovel pablico vago e disponivel,
com area e condicdes necessarias para depoésito, de modo a evitar improvisagoes e
riscos ao patrimonio publico.
> b) Construcdo ou reforma de imdvel: solucdo de maior prazo e custo, com
necessidade de projeto, licencas, execucdo e amortizacdo, incompativel com a
demanda operacional atual.
» ¢) Locacdo por competicdo ampla: inadequada diante da necessidade de imdvel
com caracteristicas especificas de instalacbes e localizacdo, em mercado local com
oferta restrita, 0 que orienta o engquadramento no art. 74, inciso V, da Lei n.°
14.133/2021.

Vantagem da solucdo: disponibilidade imediata de espago adequado, com valor proposto
inferior ao estimado no laudo técnico, permitindo controle de estoque, preservacdo dos
materiais e eficiéncia na distribui¢do as unidades escolares.

10. Justificativas para o Parcelamento ou N&o da Contratacéo

10.1. A contratacdo ndo comporta parcelamento do objeto, pois consiste na locag¢do de um Unico

imovel necessario ao funcionamento do depdsito. O pagamento ocorrerd em parcelas mensais,
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conforme valor de R$ 6.500,00, o que j& representa forma de desembolso escalonada e

compativel com a execucgédo contratual.

11. Demonstrativo dos Resultados Pretendidos

11.1. O resultado pretendido é assegurar, no ambito da SEMED, a existéncia de
depdsito/almoxarifado com estrutura adequada para recebimento, armazenamento, controle e
distribuicdo de materiais, produtos e insumos, garantindo abastecimento regular das unidades
escolares, integridade do patriménio sob guarda da Administracdo e eficiéncia na logistica de

atendimento.

11.2 Beneficios Diretos:

> Disponibilizacdo imediata de espaco compativel com a finalidade de depdsito, com area
e condicBes de uso validadas por laudo técnico.
> Melhoria do controle de estoque, com organizacgdo e rastreabilidade dos materiais,
reduzindo extravios e perdas.
> Conservacdo e seguranca dos materiais e bens, com armazenamento em ambiente
coberto e com piso resistente.
> Maior previsibilidade e continuidade no abastecimento das unidades escolares, evitando
atrasos e solug@es improvisadas.
Racionalizacdo de custos operacionais e reducdo de desperdicios, com base em planejamento e
fiscalizacdo do contrato.

11.3. Beneficios Indiretos:

> Fortalecimento da governanca e da transparéncia na gestdo de bens e materiais, com
registros e rotinas de controle mais estaveis.

> Reducdo de riscos operacionais e administrativos associados a armazenamento
inadequado, com impactos positivos na continuidade do servico publico educacional.

> Melhoria do atendimento as escolas e aos programas educacionais, ao assegurar

disponibilidade oportuna de materiais e insumos.

Contribuicédo para a preservacao do patrimdnio publico e para a eficiéncia do gasto, ao alinhar
o valor contratado ao pardmetro técnico de avaliagdo.

Av. Trés Poderes, n° 738, Centro, Tomé-Agu / PA



ESTADO DO PARA )
PREFEITURA MUNICIPAL DE TOME-ACU
DEPARTAMENTO DE LICITACOES E CONTRATOS

12. Providéncias a Serem Adotadas pela Administracdo Previamente a Celebracgéo
12.1. A contratacao deve ser precedida de:
> Ajuste final da documentacdo do imdvel e da comprovacdo de legitimidade para
locacdo, com juntada das certidGes pertinentes.
> Realizacdo de vistoria prévia e elaboracdo de termo de vistoria inicial, com registro
fotografico e descricdo do estado de conservacdo, conforme parametros do laudo
técnico.
> Definicdo de layout basico do depdsito (setorizacdo, prateleiras, pallets e area de
conferéncia) e planejamento de mudanca/instalacdo, quando necessario.
Designagéo formal de gestor e fiscal do contrato, com rotinas minimas de acompanhamento e
registro.
Previsdo e controle de despesas de consumo (energia elétrica, agua e esgoto), conforme

condicdes contratuais.

Entrega das chaves e inicio da vigéncia com termo de recebimento, condicionando efeitos
financeiros a disponibilidade do imdvel para uso.

13. Contratacgdes Correlatas e/ou Interdependentes

13.1. Podem existir contratacdes correlatas de apoio (ex.: aquisicdo de prateleiras, pallets,
materiais de organizacdo, servi¢os de mudanca ou manutencao), sem carater interdependente
obrigatorio. A locacdo do imdvel, contudo, é autbnoma e suficiente para viabilizar a estrutura

basica do depdsito.

14. Descricdo de Possiveis Impactos Ambientais e Respectivas Medidas

14.1. A locagéo, por si, ndo gera impactos ambientais significativos. Como medidas de boas
praticas, a Administracdo devera promover uso racional de energia e agua, realizar descarte
correto de residuos decorrentes de embalagens e organizacao do estoque, evitar armazenamento
inadequado que possa gerar contaminacfes e manter a conservacdo do imovel, conforme

obrigacOes contratuais.

15. Posicionamento Conclusivo e Escolha da Solu¢cdo/Modalidade

15.1. Posicionamento Conclusivo

15.1.1. Considerando a necessidade administrativa de estrutura fisica para
deposito/almoxarifado da SEMED, os levantamentos realizados e o Laudo Técnico de Vistoria
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e Avaliacdo que atesta a adequacdo do imovel as condigdes de uso e estima valor locativo de
referéncia, conclui-se que a locagdo do imovel atende aos requisitos de localizacéo e instalagfes
e apresenta vantajosidade econdmica, sendo solucdo adequada para assegurar a continuidade e

a eficiéncia das operagdes logisticas da Secretaria.

15.2. Modalidade de Contratacéo

15.2.1. Conforme art. 74, inciso V, da Lei Federal n.° 14.133/2021, diante da inviabilidade de
competicdo em razdo das caracteristicas singulares de localizagdo e instalagdes do imovel, e
considerando a avaliacdo prévia constante do laudo técnico, recomenda-se a adogdo de
Inexigibilidade de Licitacdo para a contratagédo pretendida.

15.2.2. Pelo exposto, declara-se a viabilidade da contratacdo nos termos dispostos neste Estudo

Técnico Preliminar.

16. Anexos

Anexo | - Proposta Financeira/Proposta de Locagéo.

Anexo Il - Laudo Técnico de Vistoria e Avaliacdo do Imoével (data-base 18/12/2025).

Tomé-Agu/PA, 12 de janeiro de 2026.

GLEYDSON SANTA BRIGIDA QUADROS
Equipe de Planejamento
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