CNPJ : 18.803.072/0001-32

Rua Mariana de Queiroga, 141, CENTRO

a PREFEITURA MUNICIPAL DE BOCAIUVA

TERMO DE RATIFICACAO
Inexigibilidade

Processo n®: 35/ 2026

Inexigibilidade n®: 7 / 2026

ROBERTO JAIRO TORRES, PREFEITO MUNICIPAL de BOCAIUVA, no uso de suas
atribuigbes legais e, em conformidade com o disposto no Art. 74, V, Lei 14133/21,
RATIFICA o processo de Inexigibilidade de Licitagao, para LOCACAO DE IMOVEL PARA
FUNCIONAMENTO DO CEMEI - PEDREGULHO, PARA ATENDER AS NECESSIDADES DA
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGAO pelo valor GLOBAL de R$18.648,48 junto ao
fornecedor JOSE OSMAR FERREIRA.

BOCAIUVA Segunda-feira 30 Margo 2026

PREFEITO MUNICIPAL
ROBERTO JAIRO TORRES
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ESTUDOS TECNICOS PRELIMINARES

INTRODUCAO

O presente documento caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento
e apresenta os devidos estudos para a confratacado de solugdo gue atendera a
necessidade abaixo especificada

O objetivo principal & estudar detalhadamente a necessidade e identificar no
mercado a melhor solugdo para supri-la, em observancia as normas vigentes e aos
principios que regem a Administracdo Publica

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

O presente termo visa a necessidade de um local adequado para
funcionamento do CEME| Pedregulho que hoje atendem 52 alunos do ensino
infantil, assegurar a continuidade do servigo publico educacional na comunidade
Pedregulho.

A educacgao e preceito fundamental garantido pela Constituicdo Federal como
direito de todos e dever do Estado, tendo como objetivos o pleno desenvolvimento
da pessoa, seu preparo para o exercicio da cidadania e sua qualificagao para o
trabalho. Nesse sentido, a Secretaria Municipal de Educacdo de Bocaiuva,
responsavel pela oferta da Educacgédo Infanti e do Ensino Fundamental, possui
obrigacdo legal de assegurar ensino de qualidade, regular e seguro, em
conformidade com a Constituigdo Federal (art. 211, §§ 2° e 3°) e a Lei de Diretrizes e
Bases da Educagao Nacional — LDB (Lei n® 9.354/1996, arts. 11 e 30).

O Cemei utiliza no momento imével alugado ja que o municipio ndo possui
prédio proprio para funcionamento.

2. DESCRICAO DO REQUISITOS DA CONTRATACAO
O imével a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes
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requisitos:

O imbvel deve possuir piso resistente, em bom estado de conservagao, livre de
rachaduras, desgastes ou infiltragdes que possam comprometer a integridade fisica
dos documentos acondicionados. As paredes internas devem estar em bom estado
de conservacao e pintura, livres de umidade, mofo, bolor e infiltragdes que possam
causar danos aos usuarios. O telhado ou cobertura deve estar em perfeitas
condigbes, garantindo a total vedagdo contra chuvas e intemperies( drenagem
pluvial eficiente), prevenindo vazamentos e goteiras.

O imovel ainda deve oferecer seguranca estrutural e de intalagbes com

acesso facilitado para servidores e alunos (entrada e saida) visando a

comodidade a comunidade escolar.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO

Foram analisadas duas solugbes de mercado para atender a necessidade de
funcionamento de CEMEI Pedregulho na comunidade Pedreguiho:

A solucao 1: Seria construir um CEMEI, que consiste em ter recursos financeiros
e contratacao de empresa especializada para construgao.

Quanto as vantagens podem-se citar estabilidade e seguranca.

Das desvantagens esta solugdo conta com recursos financeiros e tempo habil

para execugao.

A solucao 2. Seria locacao de imével temporario, que consiste em encontrar

imovel que atenda as necessidades do municipio

Quanto as vantagens podem-se citar menor gasto financeiro de imediato e
atender as necessidades imediatamente.

Das desvantagens esta solugdo conta com recursos pagos mensalmente que
nao retorna como investimento, sendo considerado gasto sem acumulo de capital.
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Sob o aspecto da conveniéncia, a locagdo de imovel (solugdo 2) permitira a
continuidade de imediato da prestagao do servigo publico educacional.

Feito analise dos imoveis disponiveis para locagao em Pedregulho, verificou-se
que sé tem um imoével que tem as caracteristicas que atendem as necessidades do
CEMEI. Esse imovel ja vem sendo locado pelo municipio ha varios anos, sendo que
o contrato foi celebrado ainda sob a égide da lei n°8.666/93, o imovel passou por
benfeitorias e adaptagdes, realizados pelo proprietario, a fim de adequar o espago
as exigéncias da educacao infantil.

O imdével passou pela avaliagdo da comissao, foi avaliado no valor de 900,00
(novecentos reais), sendo esse valor mais baixo do que o valor do aluguel assinado
em 2021 e na tentativa de negociagdo conforme avaliagaoc nado foi possivel a
reducao do valor mensal. O locador colocou o imével a disposi¢cao para locagao e
manutengdo das atividades escolares, mas com o valor atual do contrato ja pago em
2025 de 1.554,04 (mil e quinhentos e cinguenta quatro reais e quatro centavos).

Locagao do imovel seria de carater transitorio até que seja disponibilizado
outro imovel com as condigbes minimas necessarias ao funcionamento do CEMEI,
com valor de aluguel menor que o ora existente; ou até gque o municipio relna
condigbes de edificar imovel proprio no local.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A referida locagao permitira a continuidade da prestagdo do servigo publico
educacional, alem de manter as portas abertas do CEME!| Pedregulho na
comunidade de Pedregulho.

5. ESTIMATIVA DAS AQUANTIDADES A SEREM CONTRATADAS,
ACOMPANHADAS DAS MEMORIAS DE CALCULO E DOS DOCUMENTOS QUE
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Em observancia ao disposto no Art. 18, § 1°, IV, da Lei n® 14.133/2021, a
quantidade a contratualizada € para um periodo de 12 meses.

Quantidade de material da solucao a ser contratada:

Quantidade | Descricao  Justificativa

112 ' A referida locagao permitira a

continuidade da prestacao do servigo
LOCACAO DE IMOVEL g ¢

PARA FUNCIONAMENTO

loses pesey e cuw ey |9 PO (GBS 05 CRME]
IIF"-’ﬁ'j"E-'ElU"'m na comunidade de

| I Pedregulho

publico educacional, alem de manter |

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da contratagdo soma-se R$ 18.648 48 (dezoito mil e
seiscentos e quarenta e oito reais e quatro centavos), conforme o valor contratual

pago virgente.

8. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO

A solucdo escolhida compreende a locagao de um imovel, portanto nao ha de
se falar em parcelamento diante da impossibilidade de fracionamento do objeto.

9.CONTRATACOES CORRELATAS E/OU INTERDEPENDENTES
Nao existem contratagdes a serem realizadas juntamente com o objeto

principal, para sua completa prestacao.

10. ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO
A contratacdo tem adequacdo orgamentaria e financeira com a Lei
Orgamentaria Anual e compatibilidade com a Lei de Diretrizes Or¢amentarias; bem
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Fhejamento da Secretaria Municipal de Educacao

A disponibilidade de Dotacao para contratacéo da referida despesa encontra-

se no orgamento, sendo:

Dotacao orcamentaria:
05.01.03 12.365.0019.2085 33503600 1500001001 Ficha: 497

11. RESULTADOS PRETENDIDOS
A locacdo permitira a continuidade da prestacdo do servico publico
educacional, além de manter as portas abertas do CEMEI| Pedregulho na

comunidade de Pedregulho.

12. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS
Mao requer providéncias a serem adotadas pela Administracao previamente a

celebracgao do contrato

13. POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS
Nao possui impacto ambiental na locagao

14 .VIABILIDADE OU NAO DA CONTRATACAO

A partir da analise do presente Estudo Técnico Preliminar e de acordo com os
termos pretendidos, locagao mostra-se viavel a contratacdo devido sua viabilidade

funcional.
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15. MEMBROS DA EQUIPE DE PLANEJAMENTO DA CONTRATACAO

Uk

Mayra Sabrina de Jesus Silva Oliveira, Matricula: 21331

Ana Paula Alves Maia, Matricula: 21314 \ﬁﬂy'ﬂnm_,

Sénia Maria de Carvalho Guimaraes, Matricula: 20400

Bocaiuva (MG), 04 de margo de 2026.

L=
Sénia Mari Carvalho Guimaraes
Secretaria MUnicipal de Educagao

Simia Mana de Carvalho Guimarie;
Secretaria Municipal Educacis
Bocaluva - MG
Portana 1412025
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TERMO DE REFERENCIA

Locacao de Imoével para funcionamento do CEMEI Pedregulho na comunidade de
Pedregulho.

1. DO OBJETO E DAS CONDICOES GERAIS DA
CONTRATACAO:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em especial nos

casos de:

V - aquisigao ou locagao de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e

de localizagac tornem necessaria sua escolha.

1.1.D0 OBJETO
O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a LOCACAO DE IMOVEL PARA

FUNCIONAMENTO DO CEMEI PEDREGULHO NA COMUNIDADE DE
PEDREGULHO.

i ' I B

|ITEM | DESCRICAO QUAN UNID | VALOR ‘UALDR |
T. UNITARIO |TOTAL |

01 |LOCAGAO DE IMOVEL 12 SERVICO | 1.554,04  18.648,48

PARA FUNCIONAMENTO
DO CEMEI PEDREGULHO |

1.2 NATUREZA E CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.2.1. O objeto da contratagao tem a natureza de locagao de imoveis.

1.2.2, O prazo de vigéncia da contratacio & de 1 (UM) ano contados a partir da
data de assinatura do instrumento contratual, podendo ser prorrogavel por

igual periodo.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATACAO.
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O presente termo visa justificar a imprescindibilidade da contratagao de
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locac&o de um imoével, em fungdo do municipio nao possuir imével proprio para
abrigar o CEME! Pedregulho na comunidade de Pedregulho para atender os
alunos no ensino infantil.

A educacdo é preceito fundamental garantido pela Constituicao Federal
como direito de todos e dever do Estado, tendo como objetivos o pleno
desenvolvimento da pessoa, seu preparo para o exercicio da cidadania e sua
gualificacéo para o trabalho. Nesse sentido, a Secretaria Municipal de Educagéao de
Bocaiuva, responsavel pela oferta da Educagao Infantil e do Ensino Fundamental,
possui obrigagdo legal de assegurar ensino de qualidade, regular e seguro, em
conformidade com a Constituicdo Federal (art. 211, §§ 2° e 3°) e a Lei de Diretrizes
e Bases da Educagao Nacional — LDB (Lei n® 9.394/1996, arts. 11 e 30)

A locagio €, portanto, medida indispensavel para garantir os direitos
assegurados pela Constituicao Federal, faz necessario a continuidade do servigo

publico educacional

Além disso, o imovel utizado pelo CEMEI ja vem sendo locado pelo
municipio ha vérios anos, sendo que o contrato foi celebrado ainda sob a egide da
lei n® 8.666/93, o imovel passou por benfeitorias e adaptacdes, realizados pelo
proprietario, a fim de adeguar o espago as exigéncias da educagao infantil , e no
Distrito de Pedregulho nao possui outros imoveis que atendam a demanda.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO, CONSIDERADO
TODO O CICLO DE VIDA DO OBJETO:

A solucao para eventual contratagao de servico de aluguel do imovel se
dara por meio de emissao de empenho global, onde o contratado se comprometera
a prestar o servigo conforme especificagdes no Termo de Referéncia.

Neste mesmo sentido, os servigos a serem prestados deverao observar os
parametros dispostos no Termo de Referéncia observando as especificagoes

minimas para locacao.




4. CARACTERISTICAS NECESSARIAS DO IMOVEL A SER LOCADO

41 O imovel a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes

reguisitos:

« O imodvel deve possuir piso resistente, em bom estado de conservagao, livre de
rachaduras, desgastes ou infiltragbes que possam comprometer a integridade
fisica dos documentos acondicionados. As paredes internas devem estar em
bom estado de conservagdc e pintura, livres de umidade, mofo, bolor e
infiltragbes que possam causar danos aos usuarios. O telhado ou cobertura
deve estar em perfeitas condigdes, garantindo a total vedacao contra chuvas e
intempéries( drenagem pluvial eficiente), prevenindo vazamentos e goteiras

O imodvel ainda deve oferecer seguranga estrutural e de intalagbes com
acesso facilitado para servidores e alunos (entrada e saida) visando a
comodidade a comunidade escolar.

5. DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR(A):

5.1 Entregar o imovel ao locatario desembaragado e livre de qualguer onus ou
acao, em boas condigdes de asseio e habitabilidade, com todos os seus acessorios
em perfeito estado de uso e totaimente desocupado.

5.2 Nao praticar, nem autorizar que se pratique qualguer ato que turbe ou venha
turbar o uso pacifico do imovel.

5.3 Garantir o locatario contra atos de terceiros que se arroguem proprietarios ou
legitimos possuidores do imodvel locado ou titulares dos direitos dos de uso,
usufruto ou habitacao.

5.4 Responder pelos vicios ou defeitos do imovel locado, ainda que evidenciados
no curso da locagao, desde que anteriores a esta.

5.5 Pagar todos os tributos e seguros que incidam ou venham a incidir sobre o
imovel, ressalvados os casos previstos expressamente no presente Termo;

56 Incorrer nas despesas relacionadas a corregac de falhas ocorridas na

3
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edificacdo do Iimovel, ou desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou

parcialmente, a pretensa logagao;

5.7 Fazer constar da vistoria final, quando do recebimento das chaves e
desocupacao do imével, expressa referéncia a respeito do que entende nado ser a
manutencao das mesmas condigdes existentes no inicio da Locagao, sob pena de, em
nao o fazendo, desobrigar o locatario de realizar qualquer reparo e/ ou indenizagao

posterior.

6 DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO (A):

6.1 Utilizar o imével para o fim especifico ou correlato a que foi destinado;

6.2 Pagar o valor relativo ao aluguel;

6.3 Pagar as despesas ordinarias provenientes do presente contrato, tais como
consumo de agua, esgoto, luz, estas desde que comprovadas previamente em
orgamento, devendo fazé-lo, entretanto, nas devidas epocas.

6.4 E vedado sublocar, ceder a locagao, dar em comodato o imovel no todo ou em
partes, salvo consentimento expresso da LOCADORA;

6.5 Conceder a isengao do pagamento do Imposto Sobre a Propriedade predial e
Territorial Urbano — IPTU, enguanto perdurar a locagdo, mediante solicitacao da
LOCADORA junto & Secretaria Municipal da Fazenda;

6.6 Devera manter o imével em boas condi¢cbes de limpeza e conservagao, para
restitui-lo, quando findo ou rescindido o contrato, no estado em que o recebeu,
salvo as modificagbes aprovadas pela LOCADORA e as deterioragdes decorrentes
do uso normal e do desgaste natural do imovel,

6.7 O fornecedor tem direito ao pagamento da correcao monetaria incidente sobre
os valores das parcelas pagas com atraso, imputavel exclusivamente ao
MUNICIPIO, com base na variagdo do IPCA, calculado pro rata die desde o dia
do vencimento do pagamento, conforme o Calendario de Pagamento, até o dia

do seu efetivo pagamento.

7 BENFEITORIAS:
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7.1 O LOCATARIO obriga-se a conservar o imével locado e a realizar nele, por

sua conta, as obras de reparagao dos estragos a que der causa pelo exercicio da
atividade publica, desde que nao proveniente de seu uso normal ou desgaste
natural da coisa;

7.2 E de responsabilidade da LOCADORA a das benfeitorias necessarias;

Caso a LOCADORA nao execute, no imével locado, os reparos, no prazo razoavel a
sercombinado entre as partes, o LOCATARIO podera executa-las, sendo devida a
indenizagado pela LOCADORA.

7.3 As benfeitorias uteis e voluptuarias, desde qgue autorizadas, serdo indenizaveis
epermitem o exercicio do direito de retengao;

7.4 Na impossibilidade comprovada da obtencdo da prévia anuéncia da
LOCADORA, ¢ facultado ao LOCATARIO, apos notifica-la, a realizagdo das
benfeitorias Uteis, sempre que assim determinar o interesse publico devidamente
motivado,

7.5 As benfeitorias uteis e as benfeitorias voluptuarias nao indenizadas pela
LOCADORA poderao ser levantadas pelo LOCATARIO, desde que sua retirada
nao afete a estrutura do imével.

7.6 O valor de toda e qualquer indenizagao podera ser abatido dos aluguéis, até
integral ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes,

7.7 Finda a locagao, sera promovida vistoria final no imével, de modo a verificar o
seu estado de conservacdo e as alteragdes efetuadas pelo LOCATARIO, sua
natureza e possibilidade de levantamento, necessidade de reparos, indenizagdes e
compensacbes, devendo o respectivo laudo ser instruido com fotos de todo o
imével e assinado pelos contratantes;

7.8 A SME, a época da devolugao do imovel, podera optar pela indenizagao
diretamente a LOCADORA, mediante decisdo motivada, desde que demonstrada a
vantagem econdmica aos cofres publicos.

8 MODELO DE GESTAO DO CONTRATO E FISCALIZACAO DO CONTRATO:

8.1 As partes envolvidas devem executar o contrato com total fidelidade, seguindo
as clausulas estabelecidas e as diretrizes da Lei n.® 14 133/2021, anuindo que
qualguer descumprimento, seja total ou parcial, acarretara em responsabilizacao.

35/5
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8.2 As comunicagdes entre a LOCATARIA e a LOCADORA devem ser
formalizadas por escrito, sendo permitido o uso de correio eletrdnico para esse fim.

8.3 O acompanhamento e a fiscalizagdo da execucao do contrato realizar-se-ao
através Coordenacgéo de Gestao de Contratos do Municipio de Bocaiuva.

8.4 A Coordenacgao de Gestao de Contratos devera observar o cumprimento das
obrigacfes contratuais do LOCATARIO, bem como da legislagao vigente,
fiscalizando a devida utilizacdo do bem imével e comunicando qualquer
irregularidade ou ocorréncia relevante a Secretaria de Municipal de Educacgao,

para adogao das providéncias

8.5 A fiscalizacao sera realizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos respectivos
substitutos, que serao nomeados.

8.6 A fiscalizagdo de que trata nos itens 9.3 e 94 nao exclui nem reduz a
responsabilidade da LOCADORA, inclusive perante terceiros, por qualquer
irregularidade, ainda que resultante deimperfeigdes técnicas, vicios redibitorios, ou
emprego de material inadequado ou de qualidade inferior.

8.7 Em caso de nao conformidade, a LOCADORA sera notificada, por escrito,
sobre as irregularidades apontadas.

8.8 Quaisquer exigéncias da fiscalizagdo do contrato inerentes ao objeto do
contrato deverao ser prontamente atendidas pela LOCADORA.

8.9 O fiscal designado para acompanhamento do contrato sera a servidora Mayra
Sabrina de Jesus Silva Oliveira, nimero de matricula: 21331.

9 CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO:

9.1 Os efeitos financeiros do contrado vigorarao apenas a partir da entrega das
chaves ao LOCATARIO.

9.2 O pagamento somente sera efetuado apos a atestacao, por parte da
fiscalizagao, que odocumento de cobranga apresentado pela LOCADORA esta de
acordo com o estabelecido no instrumento contratual sendo o valor avaliado pela
comissao de R$900,00 (novecentos reais), mantendo o valor contratual atual de RS
1.554 04 (mil quinhentos e cinquenta e quatro reais e quatro centavos).

9.3 O pagamento pelos servigos efetivamente prestados sera feito pela




35/t

PREFEITURA DE ’ij

BOCAIUVA

LOCATARIA em moeda corrente nacional, mediante Ordem Bancaria em conta-

corrente indicada pela LOCADORA, uma vez satisfeitas as condices

Y
e

estabelecidas neste Contrato, em 10 (dez) dias uteis, apds a data do recebimento
definitivo e devido atesto na Nota Fiscal/Faturapela fiscalizacdo deste contrato.

9.4 Caso seja verificado que a empresa LOCADORA deixou de executar o objeto
em consonancia com este Termo de Referéncia ou com o Contrato, o pagamento
ficara pendente, de forma parcial ou integral, até que as medidas saneadoras sejam
providenciadas, sem prejuizodas sangdes previstas no art. 156 da Lein®
14.133/2021, nao acarretando qualquer 6nus para a LOCATARIA.

9.5 A fiscalizagao nao atestara o ultimo documento de cobranga referente ao aluguel
até quea LOCADORA realize a correcdo de todas as eventuais pendéncias

apontadas pela Fiscalizagao.

10 FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

Da Inexigibilidade de Licitagao

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicao, em especial
nos casos de:

\ - aquisicdo ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalacbes
e de localizagao tornem necessaria sua escolha.

11 DO REAJUSTE

11.1 O aluguel mensal permanecera fixo e irreajustavel durante 12
(doze) meses. A periodicidade minima para o reajuste sera anual e o aluguel
sera reajustado de acordo com a variagao do INPC no periodo.

12 DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

121 A LOCADORA sujeitar-se-a, no caso de cometimento de infragbes ou
inadimplemento de suas obrigacdes, as penalidades previstas na Lei Federal n®
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14.133, de 2021, sem prejuizo das demais cominagoes legais.

] 4% b

13 DISPOSICOES GERAIS

13.1 O presente Termo de Referéncia foi elaborado pela unidade demandante, qual
seja a Secretaria Municipal de Educagéo, através da cooperagao técnica da sua
equipe, estando em consonancia com as disposigoes legais e normativas aplicaveis
e com interesse e conveniéncia da Administragao, afastando-se as caracteristicas,
clausulas e condicdes que direcionem, comprometam, restrinjam ou frustre o
carater competitivo da licitagdo, passando, assim, a integrar o processo

administrativo formalizado.

Bocaiuva (MG), 04 de margo de 2026.

|
Séania Maria’da Carvalho Guimaraes

Secretaria MuncipalMde Educagéao de Bocaiuva

Sonia Maria de Carvalho Guamare,
Secretaria Municipal Educaca..
Bocaiuva - MG
Portaria 1472025



