Prefeitura Municipal de Catas Altas
CIDADE HISTORICA E ECOLOGICA

GABINETE DO PREFEITO E ASSOSSORIAS

ATO DE AUTORIZACAO

Referéncia: Abertura de processo para locacdo de imovel

Assunto: Abertura de processo para locagio de imével na localidade do Morro d’Agua Quente com
a finalidade de apoio a Escola Municipal Jodo XXIII, visando a expansdo das atividades
administrativas e multidisciplinar em atendimento a Secretaria Municipal de Educacdo de Catas
Altas/ MG,

RS 33.000,00 (trinta e trés mil reais)

Diante a apresentacdo: Requisi¢do, ETP (Estudo Técnico Preliminar), Termo de Referéncia,
Proposta de locagdo, Laudo Técnico, Anexos e demais documentos pessoais do proprietario.
Sendo assim, fica autorizado a abertura de processo nos termos da Lei 14.133/2021

Catas Altas/MG, 03 de junho de 2025

Autoridade Superior:

Saulo Morais de Castro
Prefeito
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REQUISICAO

Ao
Departamento de compras e licitacoes

1. SOLICITACAO DA CONTRATACAO:

A Secretaria Municipal de Educagdo de Catas Altas/MG, solicita a abertura de processo
por INEXIGIBILIDADE para a locagdao de um imével localizado na Rua Direita, n° 252, de propriedade do
Sr. Wilson José Teixeira. A finalidade dessa locagdo ¢ oferecer suporte a Escola Municipal Jodo XXIII,
situada na Rua Direita, n°® 371, na localidade do Morro d’Agua Quente, em atendimento a Secretaria de
Educagao de Catas Altas/MG, nos termos da Lei n°® 14.133/2021.

2. JUSTIFICATIVA

A locagdo de um imoével para a Secretaria Municipal de Educagao ¢ de suma importancia para assegurar a
continuidade e a eficiéncia dos atendimentos realizados pela equipe multidisciplinar e administrativa.
Atualmente, a Secretaria nao dispde de um prédio proprio que atenda as suas necessidades especificas, o que
compromete a qualidade dos servigos prestados a comunidade.

A equipe multidisciplinar, composta por profissionais de diversas areas, desempenha papel fundamental no
suporte as escolas e no desenvolvimento educacional dos alunos. Para que esses atendimentos sejam
realizados de forma eficaz, é imprescindivel a disponibilizacdo de um espago adequado para reunides,
capacitagoes, atendimentos individuais e em grupo, além de um ambiente propicio ao trabalho colaborativo.

A contratagdo de um imovel por meio de locagdo permitird a Secretaria Municipal de Educagdo manter seus
servigos essenciais sem interrupgoes, evitando impactos negativos no atendimento a escolas e a comunidade.
Ademais, um espaco adequado facilitard a organizacdo das atividades administrativas, promovendo maior
integragdo e eficiéncia na equipe de trabalho.

A escolha do imoével serd realizada com base nos principios de economia, eficiéncia e transparéncia, em
conformidade com a Lei n° 14.133/2021. Considerando a urgéncia de garantir a continuidade dos
atendimentos e a impossibilidade de adaptacdo das instalacdes atuais, a locagdo apresenta-se como a solugdo
mais viavel neste momento.

Diante do exposto, a locagdo de um imoével para a Secretaria Municipal de Educag¢do ¢ ndo apenas
justificada, mas imprescindivel para assegurar a continuidade, a qualidade e a eficiéncia dos servigos
prestados a populaggo, contribuindo para o desenvolvimento educacional e social de nossa comunidade.

3. INDICACAO DA MODALIDADE:

() Pregdo Eletronico ( ) Tomadade Pregos ( ) Dispensa ( X ) Inexigibilidade
Conforme o art. 74, inciso V da Lei n°® 14.133/2021.

4. INDICACAO DE DOTACAO ORCAMENTARIA:
Valor total da despesa - Mensal: R$ 2.750,00
Anual (12 meses): R$ 33.000,00

GESTAO DO ENSINO:
Manutenciio das Atividades com a Creche Municipal

Ficha: 163 — Servicos de Terceiro — Pessoa Fisica
Desdobrada: 2445 — Locacgado de Imovel
Elemento da Despesa: Outros Servigos de Terceiros — Pessoa Fisica
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Fonte do Recurso: Proprio
5. TRATAMENTO DIFERENCIADO A MPE’S NA LICITACAO
( )Sim ( )Regional ( )Local ( X )Nao se aplica

6. DOCUMENTOS QUE ACOMPANHAM A REQUISICAO

6.1 ETP (Estudo Técnico Preliminar);

6.2 Termo de Referéncia;

6.3 Parecer técnico da Secretaria Municipal de Educacio;

6.4 Anexo — Distancia entre a Escola Municipal Jodo XXIII e imdveis disponiveis;
6.5 Propostas de imoveis no Morro d’Agua Quente;

6.6 Declaragdo de inexisténcia de Imdveis Publicos Disponiveis;

6.7 Documentagao pessoal do Sr. Wilson José Teixeira;

6.8 Laudo Técnico realizado pela Comissao de Avaliagao de Imoveis da Prefeitura;
6.9 Documentagdo do Imovel; e

6.9.1 Procuragdo Familiar.

Catas Altas/ MG — 03 de junho de 2025

Alda Aparecida Batista de Oliveira Wagner Almeida Adriano
Secretaria Municipal de Educacdo Assessor Contabil
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ETP - ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
1. INTRODUCAO

Este documento tem a finalidade de apresentar estudos e justificativas que caracterizam a primeira fase de
planejamento e apresentam os devidos estudos para a contratagdo de solugdo que atenderd a necessidade
abaixo especificada.

Nesse sentido, o objetivo da Secretaria de Educacdo € estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugdo para supri-la, em observincia as normas vigentes e aos principios da
Administragdo Publica.

2. DA UNIDADE REQUISITANTE
Secretaria Municipal de Educagao, através da Secretaria Alda Aparecida Batista de Oliveira.
3. REQUISITOS DA CONTRATACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE

Conforme declarag@o emitida pelo Departamento de Patrimdnio da Prefeitura Municipal de Catas Altas/MG,
o municipio ndo dispde de imdveis publicos vagos ou disponiveis que atendam as necessidades especificas
do distrito do Morro d’Agua Quente.

A escolha do imoével recaiu sobre a propriedade localizada na rua Direita, n° 252, na localidade do Morro
d’Agua Quente, CEP 35.969-000, Catas Altas/MG. Tal decisdo foi fundamentada pelo fato de que o imdvel
apresenta caracteristicas que atendem aos interesses ¢ objetivos da Secretaria de Educagdo, especialmente
por possuir espacos adaptaveis as atividades que serdo desenvolvidas.

O referido imodvel foi avaliado pela comissdo de avaliagdo de imoveis, nomeada por meio da portaria n°
556/2025, tendo o valor de avaliagdo para locagdo mensal de R$ 2.750,00, valor este aceito pelo proprietario.

Diante do exposto, a Secretaria de Educacio entende que o imével possui condi¢des adequadas para atender
as necessidades da Escola Municipal Jodo XXIII, ressaltando que sua finalidade ¢ essencial para os
atendimentos educacionais. As acomodagdes encontram-se em bom estado de conservagdo, conforme fotos
em anexo, podendo sofrer alteragdes caso seja necessario para melhor adequacao as atividades.

4. LEVANTAMENTO DE MERCADO E LOCALIZACAO
A analise dos valores foi realizada por uma comissdo nomeada, cujo relatdrio esta anexado a este documento.

Gostariamos de destacar que a pesquisa de pregos foi feita em ambito local, levando em consideragdo as
condi¢des do imovel, que possui amplo espaco disponivel.

O imovel esta localizado proximo a Escola Jodo XXIII, conforme o aplicativo Google Maps, a uma distancia
de apenas 36 metros. Essa proximidade facilitara o desenvolvimento das atividades planejadas, além de
proporcionar um melhor acesso e maior interacdo com a comunidade escolar. Isso ¢ muito importante, pois
contribui para a eficiéncia dos servicos prestados.

Essa analise reforca a escolha do imdvel como a op¢do mais adequada para atender as necessidades da

Prefeitura Municipal de Catas Altas/MG, garantindo que as atividades sejam realizadas de forma eficiente e
acessivel.

5. PRECO DA CONTRATACAO
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O valor para a locagdo sera de R$ 2.750,00 (dois mil, setecentos e cinquenta reais) mensais,
totalizando R$ 33.000,00 (trinta e trés mil reais) ao longo de 12 (doze) meses.

6. SOLUCOES A CONTRATAR

A locagdo do imovel serd destinada ao atendimento da equipe multidisciplinar e atividades administrativas
dos profissionais da Escola Municipal Jodo XXIII. A locagdo faz-se necessaria, uma vez que a administracdo
publica ndo possui prédios proprios que possam atender as necessidades especificas.

A locacdo de um imoével é uma solugdo vidvel e eficiente para garantir a expansdo e o funcionamento
adequado da unidade, proporcionando um espago adequado para a realizacdo das atividades educacionais
oferecidas a comunidade escolar.

Além disso, a locagdo permite uma maior flexibilidade para a administragdo, uma vez que ndo ha
necessidade de comprar ou construir um imovel, o que demandara um investimento financeiro significativo e
um tempo consideravel de planejamento e execugdo. A locacdo também permite que a administragdo ajuste o
espaco de acordo com as necessidades especificas da unidade, podendo realizar modificagcdes ou adaptagdes
conforme necessario.

A locagdo de um imével pode realmente oferecer um espago seguro e apropriado para que os profissionais
realizem seus atendimentos, beneficiando tanto os alunos quanto os educadores. Isso ajuda a criar um
ambiente propicio para o aprendizado e o desenvolvimento, garantindo que todos se sintam confortaveis e
protegidos durante o processo educativo.

7. JUSTIFICATIVAS E OBJETIVOS DA CONTRATACAO

A Secretaria Municipal de Educag@o nao possui um espaco adequado para atender as demandas necessarias,
a locagdo se torna uma alternativa pratica e viavel. Além de atender as necessidades especificas, essa solugao
também se alinha com o orcamento previsto garantindo que os recursos sejam utilizados de forma eficiente.

Catas Altas/MG, 03 de junho de 2025

Alda Aparecida Batista de Oliveira Dainild Rodrigues Fonseca
Secretaria Municipal de Educacdo Aux. Administrativo
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TERMO DE REFERENCIA
1. OBJETO

A Secretaria Municipal de Educagdo de Catas Altas solicita a abertura de processo
por INEXIGIBILIDADE para a locagdo de um imovel localizado na Rua Direita, n® 252, de propriedade do
Sr. Wilson José Teixeira. A finalidade dessa locagdo é oferecer suporte a Escola Municipal Jodo XXIII,
situada na Rua Direita, n® 371, na localidade do Morro d’Agua Quente, em atendimento a Secretaria de
Educagao de Catas Altas/MG, nos termos da Lei n° 14.133/2021.

2. ESPECIFICACOES DO OBJETO

ITEM DESCRICAO QTDE. | UND. VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO

Loca¢do de imodvel situado a rua
Direita, n® 231, localizada no Distrito
01 do Morro d’Agua Quente, em Catas 12 MESES | R$2.750,00 R$ 33.000.00
Altas/MG, para instalacdo da equipe
Administrativa e Multidisciplinar da
Escola Municipal Jodo XXIII

3. DA JUSTIFICATIVA

A escolha do imével do Sr. Wilson José Teixeira para sediar o setor administrativo e a equipe
multiprofissional composta por psicopedagogo, assistente social e psicélogo da Escola Municipal Jodo
XXIII. Justifica-se pela sua proximidade estratégica a instituicdo de ensino, localizada a aproximadamente
36 metros de distancia. Essa proximidade ¢ fundamental para garantir agilidade e eficiéncia no atendimento
as demandas da escola e da equipe multidisciplinar, promovendo uma integragdo mais efetiva entre os
profissionais ¢ a instituicdo de ensino. Além disso, os alunos precisardo acessar o imovel para receberem
atendimentos com a equipe multiprofissional, o que reforca a necessidade de uma localizagdo proxima e
acessivel.

Embora existam outros imoveis disponiveis na regido, todas apresentam distancias superiores a 100 metros
da escola, além de caracteristicas que ndo atendem a necessidade, torna inviavel a contratagdo dessas opgdes
devido a maior distancia, dificultando o acesso rapido e eficiente dos profissionais e dos alunos aos
atendimentos.

Foram realizadas outras trés pesquisas de precos em iméveis que poderiam atender a demanda necessaria
para suprir a necessidade da Escola Municipal Jodo XXIII. No entanto, algumas questdes tornaram inviavel a
contratagdo dessas opgoes:

1. A propriedade da Sra. Angelita da Conceicdo Lucas Damas Lobdo, residéncia que fica
aproximadamente a 140 metros da escola, ndo pode ser locada porque a proprietaria faz parte do
quadro de funcionarios da prefeitura, o que impede a contratagdo por questdes de conflito de
interesses.

2. As propriedades do Sr. José Geraldo Aparecido Ferreira, localizadas na Rua Sao Luiz, n° 92, e na
Rua Direita, n°® 473, também néo foram viabilizadas. A residéncia na Rua Sdo Luiz
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fica a aproximadamente 350 metros da escola, enquanto a na Rua Direita esta a cerca
de 180 metros de distancia. Como essas distancias sdo maiores, elas dificultam o deslocamento
rapido e eficiente, tornando inviavel a contratacdo dessas casas para atender as necessidades da
escola.

Uma pesquisa de distanciamento (conforme anexo) entre a Escola Municipal Jodo XXIII, localizada na Rua
Direita, n° 371, no Distrito do Morro d’Agua Quente, e os demais imoveis foi realizada através do Google
Maps. Essa pesquisa comprovou a distancia aproximada entre as propriedades, ajudando a determinar a
viabilidade de cada opcao de imdvel para atender as necessidades da escola.

Diante dessas questdes, a escolha pela residéncia do Sr. Wilson, que fica a aproximadamente 36 metros da
escola, se mostra a op¢do mais adequada, garantindo proximidade, acessibilidade e eficiéncia no atendimento
as demandas da Escola Municipal Jodo XXIII.

4. OBRIGACOES DAS PARTES

4.1. Constituem obrigacdoes do LOCADOR:

a)
b)

c)
d)

e)
f)
2
h)

i

Entregar o imo6vel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificagdes de sua proposta;

Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imovel qualquer impedimento de ordem juridica
capaz de colocar e risco a locag@o, ou, caso exista algum impedimento prestar esclarecimentos
cabiveis com a juntada da documentagdo pertinente, para fins de avaliacdo por parte do
LOCATARIO;

Garantir, durante o tempo de locag@o o uso pacifico do imovel;

Manter durante toda a locacdo a forma e o destino do imédvel;

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

Auxiliar o LOCATARIO na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da
vistoria;

Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importincias pagas, sendo vedada a quitagdo
genérica;

Pagar os impostos, especialmente o Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU e taxas, incidentes
sobre o imovel;

Entregar, em perfeito estado de funcionamento o sistema hidraulico e a rede elétrica.

4.2. Constituem obrigacdes do LOCATARIO:

a)
b)

©)
d)

g)
h)

Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste instrumento;

Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste com o
fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do
estado do imovel, fazendo constar do Termo de vistoria os eventuais defeitos existentes;

Restituir o imovel, finda a locacdo, nas condi¢cdes em que recebeu, conforme documento de
descrigdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracdes
decorrentes do uso normal;

Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito, cuja reparagdo a este incuba, bem como as
eventuais turbagoes de terceiros;

Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado

a0 LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional ao aluguel, caso os reparos durem mais de 10
(dez) dias, nos termos do artigo 26, da lei ri® 8.245/1991;

Realizar imediato reparo dos danos verificados no imoével, ou nas suas instalagdes provocados por
seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem consentimento prévio e por escrito LOCADOR;
Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento nio seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou
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exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;
J) Responsabilizar-se pelo pagamento das despesas de consumo de energia elétrica, telefone, a partir da data
da efetivagdo do contrato.

5. PAGAMENTOS

O pagamento do aluguel serd efetuado mensalmente, até o decimo dia 1til de cada més subsequente ao
vencimento, mediante deposito bancario a favor do LOCADOR.

6. FISCALIZACAO E GESTAO DO OBJETO

6.1. Ficam indicadas como fiscais do contrato, a Sra. Lucineia Maria Arantes, Secretaria Municipal Adjunta
de Educag¢ao para acompanhar e fiscalizar o objeto ora locado;

6.2. A acao de fiscalizagdo ndao exonera o LOCADOR de suas responsabilidades e obrigacdes previstas no
instrumento contratual,;

6.3. Fica indicada como gestora do contrato, a Sra. Alda Aparecida Batista de Oliveira, Secretdria Municipal
de Educaciao.

7. FISCALIZACAO E GESTAO

7.1. O Contrato entrard em vigor na data de sua assinatura, com prazo de duracdo de 1(um) ano, conforme
prevé o art. 106 da Lei n°® 14.133/2021, podendo ser prorrogado sucessivamente, mediante termo aditivo,
respeitada a vigéncia maxima decenal, consoante faculta o art. 107 do referido diploma legal.

7.2. Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal no contrato, mediante a aplicagdo do indice Geral de
Precos — IGP-M, ou outro que venha substitui-lo, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas — FGV, desde que
seja observado o interregno minimo de 1(um) ano, contado da data de sua assinatura, para o primeiro
reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.

Catas Altas/MG, 03 de junho de 2025

Dainild Rodrigues Fonseca Alex Junior Batista Anselmo
Aux. Administrativo Aux. Escolar
Responsavel pela elaboragdo do TR Responsavel pela elaboragdo do TR

Lucineia Maria Arantes
Alda Aparecida Batista de Oliveira Secretaria Adjunta de Educacao
Secretaria Municipal de Educacao Fiscal do Contrato
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PARECER TECNICO
ANALISE DA NECESSIDADE

A Secretaria Municipal de Educacdo identificou a necessidade de um espaco adequado para atender as
atividades administrativas e multidisciplinares da Escola Municipal Jodo XXIII. Dado que a Prefeitura ndo
dispde de um imovel proprio com as especificagdes necessarias, a locacdo se apresenta como a alternativa
viavel, garantindo a continuidade dos servigos educacionais.

ADEQUACAO DO IMOVEL

O imovel localizado na Rua Direita, n° 252, Morro D’Agua Quente, foi avaliado e escolhido por atender aos
requisitos de espago, localizacdo e condi¢des estruturais. Segundo a comissdo de avaliagdo nomeada pela
Portaria 556/2025, o imovel apresenta caracteristicas adaptaveis para as fungdes planejadas, estando em bom
estado de conservacgdo e acessivel a comunidade escolar.

JUSTIFICATIVA ECONOMICA

O estudo preliminar aponta que a locagdo por 12 meses terd um custo de R$ 33.000,00 (R$ 2.750,00
mensais). Considerando os custos de aquisi¢do ou constru¢do de um imoével proprio, a locagdo representa
uma solucdo mais rapida e financeiramente viavel, eliminando gastos elevados e prazos extensos de
execucdo de obras. Além disso, a modalidade contratual permite ajustes conforme futuras demandas da
Secretaria.

IMPACTO OPERACIONAL E BENEFICIOS

e Proximidade estratégica da Escola Municipal Jodo XXIII, facilitando o acesso da equipe e
garantindo melhor atendimento a comunidade.

e Flexibilidade estrutural, permitindo eventuais adaptagdes no imovel para otimizar o desempenho
das atividades.

¢ Rapidez na implementacfo, evitando longos processos burocraticos de constru¢do ou aquisi¢do
imobiliaria.

CONFORMIDADE LEGAL

A pesquisa de mercado e a avaliagdo patrimonial do imovel foram realizadas dentro dos pardmetros
administrativos vigentes, respeitando os principios da economicidade, eficiéncia e transparéncia da gestdo
publica. Os documentos anexados reforcam a legalidade e pertinéncia da contratacio, conferindo
seguranga juridica ao processo.

CONCLUSAO

A locacdo do imovel atende plenamente as necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo de Catas
Altas, garantindo estrutura adequada para os servigos educacionais e administrativos. A decisdo se mostra
tecnicamente embasada, financeiramente sustentavel e estrategicamente vantajosa para a gestdo municipal.

Catas Altas/MG, 03 de junho de 2025

Dainild Rodrigues Fonseca
Aux. Administrativo

ANEXO — DISTANCIA ENTRE ESCOLA E IMOVEIS DISPONIVEIS
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1. Escola Municipal Jodo XXIII, Rua Direita n°371
Propriedade do Sr. Wilson José Teixeira, Rua Direita, n® 352

Distancia entre os imoveis: Aproximadamente 36 metros.
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2. Escola Municipal Jodo XXIII, Rua Direita 371.
Propriedade do Sr. José Geraldo Aparecido Ferreira, Rua Direita, n® 473.

Distancia entre os imdveis: Aproximadamente 180 metros.

¢ B B f &H X

Melhor 1min _1min 3min_1min
O | Escola Municipal Jodo XXIll, R. da Direitc = == -
1:» 1
@ | R daDireita, 473 - Nj, Catas Altas - MG,
d . 0 cola Municipal **
<= 1 . == Joso Xyl

@  Adicionar destino

Opgdes

Enviar rotas para seu Copiar 8 &
@ :

smartphons link R.da Direita, 473 - Ni

§ viaR.daDireita 3min o @ @ @
Bom M
Detalhes Remover Salvar Préximo Enviar Compartil
parada parao  har
smartpho

Predominantemente plana v e

@ R.da Direita, 473 - Ni, Catas Altas - MG,
35960-000

i+ VHQV:4W Catas Altas, Minas Gerais : g’ 3
e +Google™,

magens 67025 Avbus ONES Aihus, ez Technologies,Decos domr

Link para acesso: httns://na.t).o.gl/Zx4H mLY9

3. Escola Municipal Jodo XXIII, Rua Direita n® 231
Propriedade da Sra. Angelita da Concei¢ao Lucas Damas Lobao, Rua Direita, n® 352

Disténcia entre os imdveis: Aproximadamente 140 metros.


https://maps.app.goo.gl/Zx43YH5g3Pc9wmLY9
https://maps.app.goo.gl/uPRtECbBNNDDsahR8
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4, Escola Municipal Jodo XXIII, Rua Direita n® 371.
Propriedade do Sr. José Geraldo Aparecido Ferreira, Rua Sao Luis, n® 92.

Distancia entre os imoéveis: Aproximadamente 350 metros.
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Responsavel pela elaboragcao do ANEXO
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