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EDITAL DE CHAMAMENTO PUBLICO
90043/2026

PROSPECGCAO DE MERCADO IMOBILIARIO PARA FUTURA LOCAGAO DE IMOVEL URBANO
DESTINADO A GUARDA, ESTACIONAMENTO, CIRCULAGCAO, MANOBRA E ORGANIZAGCAO
OPERACIONAL DA FROTA OFICIAL DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO

A SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DO MUNICIPIO DE CANTAGALO/RJ, no uso de suas
atribuicbes legais, torna publico, para conhecimento dos interessados, o presente CHAMAMENTO
PUBLICO PARA PROSPECCAO DE MERCADO IMOBILIARIO, destinado a identificagdo de imével
urbano, ndo residencial, do tipo terreno, apto a eventual futura locacdo pelo Municipio de
Cantagalo/RJ, para funcionamento de pétio operacional da frota oficial da Secretaria Municipal de
Educacao.

O presente procedimento tem natureza preparatoria, prospectiva e instrutéria, destinando-se ao
levantamento de imdveis disponiveis ho mercado local, & obtencdo de propostas, a analise técnica,
funcional, locacional, documental e econdmica das alternativas existentes, bem como a formacéo de
subsidios para eventual contratagdo futura, observadas a Lei Federal n°® 14.133/2021, a Lei Federal n°®
8.245/1991, os principios constitucionais da Administragédo Pudblica e as demais normas aplicaveis.

A realizagdo deste Chamamento Publico ndo implica obrigacdo de contratacao, ndo constitui licitacéo,
ndo gera direito subjetivo a celebracdo de contrato e ndo importa, por si sO, adjudicacéo,
homologacéo, escolha automatica de vencedor ou autorizagéo para assinatura imediata de contrato.

A eventual contratacdo somente podera ocorrer apds o encerramento da fase de prospeccédo, analise
técnica das propostas, avaliacdo mercadoldgica, verificagdo documental, demonstracdo de
vantajosidade, definicdo da forma juridicamente adequada de contratacdo e regular instrucdo do
processo administrativo.

1. DO OBJETO

1.1. O presente Chamamento Publico tem por objeto a prospeccdo do mercado imobiliario no
Municipio de Cantagalo/RJ, visando identificar imovel urbano, n&o residencial, do tipo terreno, apto a
futura locagéo para implantacéo de pétio operacional destinado & guarda, estacionamento, circulacéo,
manobra, organiza¢do logistica, controle operacional e apoio as atividades da frota oficial da
Secretaria Municipal de Educacdo, compreendendo veiculos utilizados no transporte escolar e nas
atividades administrativas vinculadas a Rede Municipal de Ensino.

1.2. O imo6vel devera atender as condi¢cdes minimas de localizacdo, area, acessibilidade, segurancga,
infraestrutura, operacionalidade, regularidade documental e viabilidade de utilizag@o previstas neste
Edital, no Termo de Referéncia e no Estudo Técnico Preliminar.

1.3. As especificacBes constantes deste Edital e de seus anexos constituem pardmetros minimos para
analise administrativa, ndo impedindo a apresentacdo de imdveis que possuam caracteristicas
superiores ou adicionais, desde que compativeis com a finalidade publica pretendida e com a
vantajosidade da eventual contratacao.

1.4. A apresentacdo de proposta ndo obriga a Administracdo a contratar, tampouco confere ao
proponente direito & indenizagdo, preferéncia, exclusividade ou expectativa de contratagao.
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2. DOS DOCUMENTOS INTEGRANTES DO EDITAL

2.1. Integram o presente Edital, independentemente de transcri¢éo:

| — Anexo | — Termo de Referéncia;

Il — Anexo Il — Estudo Técnico Preliminar;

Il = Anexo Il — Modelo de Proposta de Imével;

IV — Anexo IV — Modelo de Declaracdo de Disponibilidade do Imével,

V — Anexo V — Modelo de Declaracdo de Inexisténcia de Impedimento;

VI — Anexo VI — Matriz de Andlise Técnica e Comparativa,

VIl — Anexo VIl — Minuta Referencial de Contrato de Locacéo de Imével.

2.2. O Termo de Referéncia e o Estudo Técnico Preliminar constituem os documentos técnicos
principais da fase preparatéria, contemplando a descricao da necessidade administrativa, 0s requisitos
minimos do imovel, a justificativa da locacdo, a analise de disponibilidade de imével publico, a
estimativa de valor, a justificativa da limitagdo territorial e a demonstrac¢éo preliminar da vantajosidade.
2.3. Em caso de divergéncia entre o corpo deste Edital e seus anexos, deverad prevalecer a
interpretacdo que melhor preserve a natureza prospectiva do procedimento, a ampla publicidade, a
impessoalidade, a motivagdo técnica, a vantajosidade e o interesse publico, sem prejuizo de eventual
saneamento pela Administracéo.

3. DA NATUREZA JURIDICA DO CHAMAMENTO

3.1. O presente Chamamento Publico possui natureza de prospeccao formal de mercado imobiliario,
destinado a identificacdo de iméveis disponiveis e potencialmente aptos ao atendimento da
necessidade administrativa da Secretaria Municipal de Educacéo.

3.2. A prospeccao ora realizada tem por finalidade permitir que a Administracdo conheca as
alternativas existentes no mercado, promova analise técnica e econdmica dos iméveis apresentados,
verifiqgue a existéncia ou ndo de pluralidade de imoveis aptos e defina, posteriormente, o
encaminhamento juridicamente adequado.

3.3. O resultado deste Chamamento podera subsidiar eventual processo de contratacdo direta por
inexigibilidade de licitacdo, se demonstrada a inviabilidade de competicdo nos termos da Lei n°
14.133/2021, ou poderd indicar a necessidade de procedimento competitivo, caso sejam identificados

multiplos imoveis aptos e comparaveis ao atendimento da demanda administrativa.

3.4. O Chamamento nao tera declaragcdo automatica de vencedor, ndo havera adjudicacdo do objeto e
ndo serd adotada sistematica de disputa de lances.

4. DO FUNDAMENTO LEGAL
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4.1. O presente procedimento observara, no que couber:
| — a Constituicdo Federal, especialmente os principios previstos no art. 37;

Il — a Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021, especialmente os arts. 5°, 11, 18, 23, 51, 72, 74,
inciso V, 89 a 95, 106, 107, 117 e seguintes;

Il — a Lei Federal n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, no que couber as locacdes de imdbveis urbanos;
IV — a Lei Complementar n° 101/2000, quando aplicavel as despesas publicas;
V — as nhormas municipais pertinentes;

VI — os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia, planejamento,
economicidade, motivacdo, transparéncia, seguranca juridica, sele¢cdo da proposta mais vantajosa e
supremacia do interesse publico.

4.2. A futura locacé@o de imoével, caso venha a ser formalizada, observara a regra do procedimento
licitatério quando houver viabilidade de competicdo, podendo ocorrer mediante contratacédo direta por
inexigibilidade apenas se preenchidos os requisitos legais, especialmente a demonstracdo de que as
caracteristicas de instalagfes e localizacdo tornam necesséria a escolha de imovel especifico.

4.3. A realizagdo deste Chamamento ndo substitui a instrucdo prépria exigida para eventual
contratacdo, devendo o processo conter, conforme o caso, os documentos técnicos, juridicos,
orcamentérios e decisodrios exigidos pela legislacao.

5. DA JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE

5.1. A necessidade administrativa encontra-se descrita no Estudo Técnico Preliminar e no Termo de
Referéncia, elaborados pela Secretaria Municipal de Educacéo.

5.2. A Secretaria Municipal de Educacéo disp&e de frota composta por aproximadamente 20 veiculos
oficiais, incluindo énibus escolares, micro-6nibus, vans e veiculos leves, utilizados no atendimento das
rotas do transporte escolar e nas atividades administrativas da Rede Municipal de Ensino.

5.3. A inexisténcia de espaco fisico proprio, adequado e estruturado para a guarda, estacionamento e
organizagdo operacional da frota tem gerado impactos diretos na seguranca patrimonial dos veiculos,
na eficiéncia logistica das rotas escolares, no planejamento das saidas e retornos, na conservagao
dos bens publicos e na gestdo administrativa da frota.

5.4. A contratacdo pretendida visa proporcionar guarda centralizada, seguranca, funcionalidade,
organizacgdo logistica, melhor controle operacional, reducéo de riscos patrimoniais e continuidade
eficiente do servico publico de transporte escolar.

5.5. Previamente a opc¢édo pela locacéo, foi realizada verificacdo quanto a disponibilidade de imovel
publico apto ao atendimento da demanda, tendo sido constatada a inexisténcia de terreno publico
disponivel com area minima compativel, localizacdo estratégica e condicbes operacionais adequadas
para a guarda da frota escolar.
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5.6. A realizagdo de Chamamento Publico para prospeccao imobiliaria constitui medida de
transparéncia, publicidade, isonomia e mitigacdo de risco de direcionamento, permitindo que
eventuais proprietarios interessados apresentem imdveis para andlise da Administracao.

6. DAS CONDICOES MINIMAS DO IMOVEL
6.1. O imd&vel devera estar localizado no Municipio de Cantagalo/RJ.

6.2. O imével devera estar situado em raio maximo aproximado de até 2 km da sede da Secretaria
Municipal de Educacdo, conforme justificativa técnica constante do Estudo Técnico Preliminar,
fundada na reducg&o de deslocamentos improdutivos, economia de combustivel, otimizacdo do tempo
de saida das rotas escolares, facilitacdo da fiscalizacdo da frota e maior controle patrimonial e
administrativo.

6.3. A eventual andlise de imével situado fora do raio indicado somente podera ocorrer de forma
excepcional, mediante justificativa técnica expressa da Administracdo, quando demonstrada vantagem
operacional, estrutural ou econémica relevante e compatibilidade com o interesse publico.

6.4. O imével devera possuir area Gtil minima livre de 1.000mz2, efetivamente utilizavel, compativel com
a guarda simultédnea da frota municipal, incluindo espaco para estacionamento, circulagdo, manobra
de dnibus escolares e organiza¢do operacional dos veiculos.

6.5. O acesso ao imével deverd ser compativel com a circulagdo de veiculos pesados e 6nibus
escolares, recomendando-se entrada com largura minima aproximada de 5 metros, além de vias de
acesso em condi¢cfes adequadas de trafegabilidade, inclusive em periodos chuvosos.

6.6. O terreno deverd possuir topografia predominantemente plana ou inclinagdo compativel com a
movimentacao segura de veiculos oficiais, ndo devendo apresentar riscos recorrentes de alagamento,
erosdo, instabilidade de solo ou outros fatores que comprometam a seguranga patrimonial, a
integridade dos veiculos ou a operacionalizacéo das atividades da Secretaria Municipal de Educag&o.

6.7. O imovel deverd possuir fechamento perimetral ou demonstrar viabilidade técnica para sua
implantagdo, considerando a necessidade de protecéo patrimonial da frota pdablica municipal.

6.8. Serdo consideradas, ainda, as condi¢Bes gerais de seguran¢a do local, incluindo facilidade de
controle de acesso, visibilidade operacional, iluminacdo natural, possibilidade de instalacdo de
monitoramento, proximidade de vias adequadas e demais caracteristicas que contribuam para a

preservacgao dos veiculos oficiais.

6.9. O imoével devera possuir disponibilidade ou viabilidade de implantagédo de infraestrutura minima
necessaria ao uso pretendido, incluindo, quando pertinente:

| — energia elétrica;
Il — abastecimento de agua;

Il — iluminag&o;



PREFEITURA DE
N7t

CANTAGALO

W

&
h = D

ﬁw’ Unido e Trabalho Proc: Fls:
SECRETARIA MUNICLPAL DE
ADMINISTRAGAOD Ass:
SETOR DE LICITAGOES

IV — sistema de drenagem ou condi¢cfes naturais adequadas de escoamento;

V — piso compativel com a circulagdo e permanéncia de veiculos;

VI — acesso independente;

VIl — possibilidade de instalacédo de sistema de monitoramento;

VIII — condi¢cdes minimas de seguranca patrimonial.

6.10. O imébvel devera apresentar regularidade documental minima compativel com futura
formalizacdo contratual, especialmente quanto a comprovacdo de propriedade, posse legitima ou
disponibilidade juridica para locacdo, sem prejuizo da apresentacdo posterior de documentos
complementares.

7. DAS VEDACOES

7.1. Nao serdo considerados aptos, salvo saneamento possivel e justificativa técnica expressa,
imoveis:

| — localizados fora do Municipio de Cantagalo/RJ;

Il — situados em distancia incompativel com a logistica da Secretaria Municipal de Educacéo;
Il — com érea util manifestamente insuficiente para a guarda e circulacao da frota;

IV — sem acesso compativel com veiculos pesados e 6nibus escolares;

V — localizados em areas sujeitas a alagamentos recorrentes;

VI — localizados em areas de risco geoldgico, ambiental ou urbanistico incompativel com a finalidade
pretendida;

VIl — com topografia incompativel com estacionamento, circulagdo e manobra da frota;

VIII — que apresentem impedimentos judiciais, administrativos, ambientais, urbanisticos ou registrais
incompativeis com a locagao;

IX — pertencentes a pessoa fisica ou juridica impedida de contratar com a Administracéo Publica;

X — pertencentes a agente publico ou pessoa alcancada por vedacao legal, quando configurada
hipétese de impedimento;

Xl — que exijam adaptacbes desproporcionais, antieconémicas ou incompativeis com o interesse
publico;

XIlI — que apresentem custo global de ocupagédo manifestamente desvantajoso;

XIIl — que ndo permitam uso seguro e adequado pela Secretaria Municipal de Educacéao.
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8. DO VALOR ESTIMADO DA FUTURA LOCAGCAO

8.1. Para fins de planejamento administrativo e orientacdo inicial do mercado, estima-se o valor
referencial da futura locacdo em até R$ 8.000,00 mensais.

8.2. O valor indicado possui natureza referencial, baseado na estimativa constante dos documentos
técnicos preparatérios, e nao constitui obrigacdo de contratacdo pela Administracdo nem direito
subjetivo dos participantes.

8.3. A definicdo do valor final da eventual contratacdo dependera da andlise das propostas
apresentadas, da avaliacdo técnica do imovel, de laudo de avaliagdo mercadoldgica, da
compatibilidade com os precos praticados no mercado, da verificacdo do custo global de ocupacgéo e
da demonstracéo de vantajosidade para a Administragcdo Publica.

8.4. A Administracdo poderd negociar valores, prazos, condicdes de entrega, adaptacdes,
responsabilidades e demais elementos necessarios a obtencdo da solugdo mais vantajosa.

9. DA PUBLICIDADE DO CHAMAMENTO

9.1. O presente Chamamento Publico sera divulgado, no minimo:
| — no sitio eletrénico oficial do Municipio de Cantagalo/RJ; e

Il — no Diario Oficial do Municipio.

9.2. O Edital e seus anexos deverdo permanecer disponiveis para consulta dos interessados durante
todo o prazo de apresentacdo das propostas.

9.3. O prazo para apresentacdo de propostas serd de, no minimo, 5 dias Uteis, contados da
publicacao do aviso do Chamamento Publico, salvo prazo superior definido pela Administracao.

9.4. A Administracdo podera prorrogar o prazo de recebimento das propostas, de oficio ou mediante
provocacao, caso entenda necessario para ampliar a participagdo, sanar dividas, promover ajustes ou
reforcar a instru¢éo do procedimento.

10. DA APRESENTACAO DAS PROPOSTAS

10.1. Os interessados deverao encaminhar proposta formal até as 17h da data expressamente
indicada no aviso de publicacéo, prevalecendo a informacao oficial divulgada pela Administracao.

10.2. As propostas deverdo ser enviadas preferencialmente para o endereco eletrdnico institucional
indicado pela Secretaria Municipal de Educacao, qual seja: educacao@cantagalo.rj.gov.br.

10.3. A proposta devera ser apresentada em lingua portuguesa, de forma clara, legivel, datada e
assinada pelo proprietario, representante legal, procurador ou administradora imobiliaria devidamente

autorizada.

10.4. A proposta devera conter, no minimo:
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| — identificacdo completa do proponente;

Il — CPF ou CNPJ;

IIl — enderego, telefone e e-mail para contato;

IV — identificacdo do proprietario do imdvel;

V — indicacdo da qualidade juridica do proponente em relacéo ao imével,
VI — endere¢o completo do imével;

VIl —inscricdo imobiliaria municipal, se disponivel;
VIII — matricula do imoével, se disponivel;

IX — area total;

X — &rea util livre estimada;

XI — descri¢do das edificagBes existentes, se houver;

XIl — descri¢do das condicdes de acesso;

XIll — descricdo de piso, fechamento, drenagem, iluminacdo, agua, energia e demais elementos de

infraestrutura;

XIV — informacéo sobre disponibilidade imediata ou prazo para disponibilizagéo;
XV — valor mensal pretendido para locagéo;

XVI — prazo de validade da proposta, nado inferior a 60 dias;

XVII — indicacdo de eventual necessidade de adaptacdes;

XVIII — informacéo sobre possibilidade de negociacéo;

XIX — fotos do imével, quando disponiveis;

XX — croqui, planta, imagem de satélite, mapa de localizagdo ou documento equivalente, quando

disponivel.

10.5. Nao serdo consideradas propostas apresentadas apés o prazo, salvo se a Administracao,

motivadamente, prorrogar o prazo geral ou instaurar nova etapa de prospecc¢ao.

10.6. A apresentacdo de proposta implica aceitacéo das condi¢cdes deste Edital e ciéncia expressa de

gue a participagcdo no Chamamento ndo assegura direito a contratacao.
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11. DA DOCUMENTACAO INICIAL
11.1. Deverdo acompanhar a proposta, preferencialmente, os seguintes documentos:
| — copia da matricula atualizada do imdvel, quando disponivel;
Il — documento de identificacdo e CPF do proprietario, se pessoa fisica;
Il — contrato social, estatuto ou ato constitutivo, se pessoa juridica;
IV — documento de identificacdo do representante legal;
V — procurag@o com poderes especificos, quando aplicavel;
VI — comprovante de inscricdo imobiliaria municipal;
VIl — comprovante de endereco do proponente;
VIII — certiddo de 6nus reais, quando disponivel;
IX — certiddes fiscais relativas ao imovel, quando disponiveis;
X —documento que comprove legitimidade para ofertar o imével,
XI — fotos, croqui, planta ou outros elementos que auxiliem a analise;

XIl — declaracéo de disponibilidade do imovel;

Xl — declaragéo de inexisténcia de impedimento para contratar com a Administracéo Publica;

XIV — declaracéo de ciéncia quanto a natureza ndo vinculante do Chamamento.

11.2. A auséncia de documentos na fase inicial ndo implicard desconsideracdo automética da
proposta, podendo a Administracéo solicitar complementacéo, esclarecimentos ou saneamento, desde

que preservados a transparéncia, a impessoalidade e o interesse publico.

11.3. A documentacao definitiva serd exigida em etapa posterior, caso determinado imoével seja

indicado para instrucdo de eventual contratacéo.

12. DA COMISSAO DE AVALIACAO

12.1. As propostas serdo analisadas por Comisséo de Avaliacao designada pela Secretaria Municipal

de Educacéo.

12.2. A Comissao ser4d composta por servidores com atuacdo ou conhecimento nas areas
administrativa, patrimonial, transporte escolar, engenharia, arquitetura, planejamento, controle,

fazenda, procuradoria ou outras areas pertinentes a avaliagao.

12.3. Compete a Comisséo:
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| — receber e registrar as propostas;

Il — organizar os documentos apresentados;

Il — verificar a documentagdo inicial;

IV — solicitar esclarecimentos e complementacdes;

V — promover diligéncias;

VI — realizar ou solicitar visitas técnicas;

VIl — avaliar a compatibilidade dos iméveis com o Termo de Referéncia e o Estudo Técnico Preliminar;
VIII — elaborar analise comparativa das alternativas;

IX —indicar imdveis inaptos, potencialmente aptos ou dependentes de diligéncia;
X — solicitar avaliagdo mercadolégica, quando cabivel;

XI — elaborar relatério técnico conclusivo;

XII — recomendar o encaminhamento posterior do processo.

12.4. A Comissdo podera solicitar apoio técnico de outros setores da Administracdo sempre que
necessario a adequada instru¢éo do procedimento.

13. DAS ETAPAS DE ANALISE

13.1. A analise das propostas observara, preferencialmente, as seguintes etapas:
| — recebimento e registro das propostas;

Il — verificagcdo preliminar de tempestividade e identificacdo do proponente;

Il — andlise documental inicial;

IV — andlise técnica preliminar das caracteristicas do imoével;

V — selecdo de imdveis para vistoria;

VI — realizacao de vistoria técnica, quando cabivel,

VIl — solicita¢@o de documentos e esclarecimentos complementares;

VIl — analise comparativa das alternativas;

IX — avaliagdo mercadolégica do imo6vel ou dos imoOveis potencialmente aptos;
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X — elaboracéo de relatério conclusivo;
XI — deciséo da autoridade competente quanto a continuidade da instrucéo.

13.2. A Administracao poderd inverter, agrupar, repetir ou complementar etapas, desde que de forma
motivada e compativel com a finalidade do Chamamento.

13.3. A andlise das propostas ndo se limitara ao valor mensal do aluguel, devendo considerar a
adequacao global do imdvel ao interesse publico.

14. DOS CRITERIOS DE ANALISE TECNICA, FUNCIONAL E ECONOMICA

14.1. As propostas serdo analisadas com base em critérios técnicos, operacionais, locacionais,
documentais, juridicos e econdmicos, considerando a finalidade puablica pretendida.

14.2. O menor valor mensal ofertado ndo sera, isoladamente, suficiente para determinar a escolha do
imével, embora constitua elemento relevante da analise de economicidade.

14.3. A maior proximidade da sede da Secretaria Municipal de Educacdo também ndo serd,
isoladamente, suficiente para determinar a escolha, devendo ser considerada em conjunto com 0s
demais elementos técnicos, operacionais, documentais e econémicos.

15. DA HIPOTESE DE MAIS DE UM IMOVEL APTO

15.1. Na hipétese de existéncia de mais de um imovel potencialmente apto ao atendimento da
demanda administrativa, a Comissdo devera elaborar andlise comparativa fundamentada,
considerando a adequacédo global de cada alternativa.

15.2. A analise comparativa devera observar, especialmente:

I — melhor adequacéo operacional a frota;

Il — menor necessidade de adaptacgdes;

Il — menor custo global de ocupacao;

IV — melhor localizagédo logistica;

V — maior seguranca patrimonial;

VI — melhor prazo de disponibilidade;

VIl — melhor compatibilidade documental e urbanistica,;

VIII — maior vantajosidade técnica e econdmica.

10
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15.3. Caso sejam identificados multiplos iméveis aptos e comparaveis, sem demonstracao de
singularidade prética que justifique a escolha de imovel especifico, a Administracdo devera avaliar a
adocao de procedimento competitivo adequado.

15.4. Caso, apesar da existéncia de mais de um imovel apresentado, apenas um imével se revele
efetivamente apto ou substancialmente mais adequado em razdo de caracteristicas proprias de
localizacdo, instalacdes, funcionalidade, seguranca, custo global e atendimento a necessidade
publica, a Administracdo podera avaliar a instauracdo de procedimento de contratacdo direta por
inexigibilidade, desde que a justificativa seja expressa, robusta e devidamente instruida.

15.5. Nao havera critério automatico de desempate, sorteio, adjudicacédo ou declaracdo de vencedor
no ambito deste Chamamento Publico.

16. DAS VISTORIAS TECNICAS

16.1. A Comisséo podera realizar vistoria técnica nos imoveis apresentados, mediante agendamento
prévio com o proponente.

16.2. A vistoria tera por finalidade verificar, entre outros aspectos:
| — localizacao real do imével;

Il — condicdes de acesso;

Il — area util disponivel,

IV — capacidade de estacionamento;

V — possibilidade de manobra;

VI — topografia;

VIl — drenagem;

VIII — estado de conservacéo;

IX — seguranca patrimonial;

X — fechamento perimetral;

XI — disponibilidade de agua e energia;
XIl — riscos aparentes;

XIIl — necessidade de adaptacdes;

XIV — compatibilidade entre as informacfes prestadas e a situagéo constatada.
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16.3. A vistoria podera ser registrada por relatério, fotos, croquis, mapas, checklists ou outros meios
adequados.

16.4. A realizagdo de vistoria ndo gera direito a contratacao.
16.5. A negativa injustificada de acesso ao imovel podera ensejar a desconsideracao da proposta.
17. DAS DILIGENCIAS E COMPLEMENTACOES

17.1. A Administracdo podera, a qualquer tempo, promover diligéncias destinadas a esclarecer,
complementar ou confirmar informacdes relativas as propostas e aos imoéveis apresentados.

17.2. Poderéo ser solicitados aos proponentes, entre outros:
| — documentos complementares;

Il — certidBes atualizadas;

IIl — esclarecimentos sobre titularidade;

IV — informagdes sobre dimensdes;

V — comprovacéo de disponibilidade;

VI — autorizagdo de coproprietarios;

VIl — esclarecimentos sobre adaptacoes;

VIII — fotos adicionais;

IX — plantas, croquis ou documentos técnicos;

X — comprovacao de regularidade fiscal, urbanistica ou registral.

17.3. O prazo para atendimento das diligéncias sera fixado pela Comissao conforme a complexidade
da solicitacdo, ndo sendo inferior a 3 dias Uteis, salvo situagcéo de urgéncia devidamente justificada.

17.4. O prazo poderéa ser prorrogado uma vez, por igual periodo, mediante solicitacdo justificada do
interessado e aceitacdo da Administragéo.

17.5. O ndo atendimento injustificado de diligéncia podera acarretar a desconsideracéo da proposta.
18. DA AVALIACAO MERCADOLOGICA

18.1. O imével ou os im6veis considerados potencialmente aptos poderdo ser submetidos a avaliagdo
mercadolégica oficial.

18.2. A avaliacdo devera considerar, conforme o caso:
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| — localizacao;
Il — area;
Il — estado de conservagéo;
IV — infraestrutura existente;
V — finalidade de uso;
VI — caracteristicas do mercado local;
VIl — valores de iméveis semelhantes;
VIII — custos de adaptacgéo;
IX — prazo de disponibilidade;
X — condi¢Bes contratuais propostas;

Xl — demais elementos técnicos pertinentes.

Proc:

Ass:

Fls:

18.3. A eventual contratacdo somente podera prosseguir caso o valor pretendido se mostre

compativel com o mercado ou seja ajustado mediante negociagao.

18.4. O laudo de avaliacdo integrard obrigatoriamente o processo administrativo de eventual

contratacao.

19. DO RELATORIO CONCLUSIVO DA PROSPECCAO

19.1. Encerrada a andlise, a Comissao elaborara relatério conclusivo contendo, no minimo:

| — identificagdo do Chamamento Publico;

Il — resumo da necessidade administrativa;

Il — relagdo dos imoéveis apresentados;

IV — identificacdo dos proponentes;

V — sintese das propostas;

VI — analise documental inicial;

VIl — registro das vistorias realizadas, quando houver;

VIl — avaliagdo dos critérios técnicos, locacionais, operacionais e econdmicos;

IX — indicagdo dos imoéveis inaptos, com justificativa;
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X —indicacao dos imdveis potencialmente aptos;

X| — analise comparativa entre alternativas;

XIl — manifestacdo quanto a existéncia ou nao de pluralidade de iméveis aptos;

XIll — indicacao da necessidade de avaliacdo mercadolégica;

XIV — recomendacéo quanto a continuidade do procedimento;

XV — eventual recomendacao de licitacdo, contratagdo direta, nova prospecc¢ao ou arquivamento.
19.2. O relatério deveré ser claro, objetivo, motivado e instruido com os documentos relevantes.

19.3. O relatério conclusivo ndo substitui o parecer juridico, a autorizacdo da autoridade competente, a
justificativa de preco, a razéo de escolha ou os demais atos exigidos para eventual contratacao.

20. DOS POSSIVEIS RESULTADOS DO CHAMAMENTO

20.1. O Chamamento Publico podera resultar em uma das seguintes conclusdes:
| — inexisténcia de propostas;

Il — existéncia de propostas, mas nenhum imével apto;

Il — existéncia de um Unico imovel apto;

IV — existéncia de mais de um imoével apto;

V — necessidade de diligéncias complementares;

VI — necessidade de nova prospec¢ao;

VIl — necessidade de revisdo dos requisitos técnicos;

VIII — recomendacéo de procedimento competitivo;

IX — recomendacéo de contratac&o direta por inexigibilidade, se preenchidos os requisitos legais;
X — arquivamento motivado.

20.2. A existéncia de um unico imével apto ndo dispensa a demonstracdo dos requisitos legais da
eventual inexigibilidade.

20.3. A existéncia de mais de um imovel apresentado ndo impede, por si s6, a contratacdo direta,
desde que se demonstre que apenas determinado imdvel atende de forma necessaria e adequada as
caracteristicas de instalacdo, localizacdo, funcionalidade e interesse publico exigidas pela
Administracao.
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20.4. Havendo pluralidade de imOveis aptos e efetivamente comparaveis, sem singularidade pratica
gue justifique a escolha de imével especifico, a Administracdo devera avaliar a realizagdo de
procedimento competitivo adequado.

21. DA FUTURA CONTRATACAO

21.1. A eventual contratacdo somente podera ocorrer apos 0 encerramento da prospeccdo e a regular
instrucdo do respectivo processo administrativo.

21.2. A futura locacdo poderd ocorrer mediante contratacdo direta por inexigibilidade, quando
demonstrada a inviabilidade de competicdo, em razdo da necessidade de escolha de imével
especifico por suas caracteristicas de instalacdes e localizacéo.

22. DA DOCUMENTACAO PARA EVENTUAL CONTRATAGAO

22.1. Caso determinado imovel seja indicado para instrucdo de futura contratacdo, poderdo ser
exigidos, conforme a natureza juridica do locador e do imével:

| — matricula atualizada do imovel;

Il — certiddo de 6nus reais;

Il — certiddo de inteiro teor, quando necessaria;

IV — documentos pessoais do proprietario;

V — CPF e RG, se pessoa fisica;

VI — contrato social, estatuto ou documento equivalente, se pessoa juridica;
VII — prova de poderes do representante legal;

VIII — procuragdo com poderes especificos, quando aplicavel;

IX — autorizacéo de coproprietarios;

X — certiddes fiscais do locador, conforme exigivel;

XI — certiddes relativas ao imovel;

XIlI — comprovante de inscricdo imobiliaria municipal,

Xl — comprovante de inexisténcia de débitos de IPTU ou documento equivalente;
XIV — habite-se, quando houver edificacéo e quando aplicavel;

XV — declaracéo de inexisténcia de impedimento para contratar;
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XVI — dados bancérios;

XVII — laudo de avaliacao;

XVIII — relatério de vistoria;

XIX — declaracédo de disponibilidade do imovel;

XX — demais documentos exigidos pela Procuradoria, Controle Interno, Secretaria de Fazenda ou
legislacédo aplicavel.

22.2. A exigéncia de documentos deverd observar a pertinéncia com o objeto e a natureza da
contratacao, evitando-se a inclusdo de obrigacdes incompativeis com locacao imobiliaria.

23. DO RECEBIMENTO DO IMOVEL, CASO HAJA CONTRATACAO
23.1. Caso haja futura contratagdo, o imével devera ser disponibilizado ao Municipio no prazo de até 7
dias corridos ap0s a assinatura do contrato, salvo prazo diverso definido de forma justificada no

processo administrativo.

23.2. O recebimento do imével serd precedido de vistoria, com registro das condi¢des fisicas,
estruturais, documentais e operacionais.

23.3. Poderao ser emitidos:

| — termo de vistoria inicial;

Il — relatério fotografico;

IIl — termo de recebimento provisério;

IV — termo de recebimento definitivo;

V — registro de pendéncias e prazo para saneamento, quando cabivel.

23.4. Os efeitos financeiros do contrato somente deverdo iniciar apés a efetiva disponibilizacdo do
imovel em condig6es de uso, salvo disposicédo contratual justificada em sentido diverso.

24. DAS ADAPTACOES, BENFEITORIAS E CONSERVACAO

24.1. Caso sejam necessarias adaptacdes para utilizagdo do imdvel, a Administracdo devera definir,
antes da contratacao:

| — quais adaptacBes sao indispensaveis;
Il — quem sera responsavel pela execucao;

Il — qguem suportara os custos;
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IV — se havera abatimento, caréncia, reembolso ou amortizacao;

V — prazo para realizagéo;

VI — impacto sobre o valor da locagéo;

VIl — possibilidade de retirada ou incorporacdo ao imével ao final do contrato;
VIII — compatibilidade com o interesse publico.

24.2. A realizacdo de benfeitorias pela Administracdo dependera de autorizacdo formal do locador e
previsé@o contratual.

24.3. A Administracdo devera evitar contratacdo que dependa de adaptacbes excessivas,
desproporcionais ou economicamente desvantajosas.

24.4. O imovel devera ser devolvido ao final da locacao conforme as condi¢des previstas no contrato,
ressalvado o desgaste natural decorrente do uso regular.

25. DA VIGENCIA CONTRATUAL FUTURA

25.1. A eventual locagdo podera ter vigéncia inicial de até 60 meses, conforme justificativa constante
do processo administrativo, observadas a natureza continua da necessidade, a estabilidade
operacional da frota, a vantajosidade, a compatibilidade de prec¢os e a disponibilidade orgamentéria.
25.2. A prorrogacgéo contratual, se cabivel, dependera de:

| — justificativa técnica;

Il — demonstracdo de permanéncia da necessidade;

Il — manifestacéo da fiscalizagao;

IV — comprovagédo de vantajosidade;

V — avaliagdo de compatibilidade do aluguel com o mercado;

VI — manutencéo das condi¢Bes de regularidade;

VIl — manifestacao juridica, quando exigivel;

VIII — autorizacdo da autoridade competente.

26. DAS DISPOSICOES ORCAMENTARIAS

26.1. As despesas decorrentes de eventual contratacdo correrdo a conta de dotacdo orgcamentaria
propria da Secretaria Municipal de Educacao.
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26.2. A contratacéo ficara condicionada a existéncia de disponibilidade orcamentaria e financeira, bem
como ao atendimento das normas pertinentes a execucgéo da despesa publica.

26.3. Nos exercicios seguintes, as despesas correrdo a conta das dotagGes proprias consignadas no
orgamento municipal, observada a legislacéo aplicavel.

27. DOS PEDIDOS DE ESCLARECIMENTO

27.1. Eventuais pedidos de esclarecimento poderdo ser encaminhados ao e-mail institucional indicado
no aviso do Chamamento até 2 dias Uteis antes do encerramento do prazo de recebimento das
propostas.

27.2. A Administracdo responderd aos pedidos de esclarecimento em prazo razoavel, podendo
divulgar resposta geral no sitio eletrénico oficial quando a matéria for de interesse comum dos
participantes.

27.3. A Administracdo podera corrigir, complementar ou republicar o Edital, caso verifigue a
necessidade de ajustes, reabrindo-se o prazo de apresentacdo de propostas quando a alteracdo
afetar substancialmente a formulacdo das propostas.

28. DA REVOGACAO, ANULACAO OU ARQUIVAMENTO

28.1. A Administrac@o poderd revogar o presente Chamamento Pudblico por razBes de interesse
publico, devidamente motivadas.

28.2. A Administracdo devera anula-lo, total ou parcialmente, se constatada ilegalidade insanavel.
28.3. A Administragdo podera arquivar o procedimento caso conclua pela inexisténcia de imével
adequado, auséncia de vantajosidade, perda superveniente da necessidade, insuficiéncia

or¢camentéria ou conveniéncia administrativa devidamente motivada.

28.4. A revogacdo, anulagdo ou arquivamento ndo gera direito & indenizacdo aos participantes,
ressalvadas hipéteses legalmente reconhecidas.

29. DA PROTECAO DE DADOS

29.1. Os dados pessoais apresentados pelos proponentes serdo utilizados exclusivamente para fins
de instrugdo do presente Chamamento Publico e de eventual contratagdo dele decorrente.

29.2. A Administracao observara a Lei Federal n® 13.709/2018, no que couber, quanto ao tratamento,
guarda, compartilhamento e publicidade dos dados pessoais.

29.3. Documentos que contenham dados pessoais poderdo ser juntados ao processo administrativo e
submetidos aos deveres de publicidade e transparéncia proprios da Administragcdo Publica,
observadas as hipéteses legais de restricdo de acesso.

30. DAS DISPOSICOES GERAIS

30.1. A participacdo no Chamamento implica plena ciéncia das condi¢es previstas neste Edital.
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30.2. O proponente é responsavel pela veracidade das informacdes e documentos apresentados.

30.3. A Administracdo podera desconsiderar propostas com informacdes falsas, inconsistentes,
incompletas ou incompativeis com a finalidade do procedimento.

30.4. A Administracdo podera, a qualquer tempo, solicitar esclarecimentos adicionais ou promover
diligéncias.

30.5. Os casos omissos serdo resolvidos pela Secretaria Municipal de Educacdo, observada a
legislacdo aplicavel e, quando necessario, mediante manifestacdo dos 6rgéos técnico, juridico ou de

controle interno.

30.6. Fica eleito o Foro da Comarca de Cantagalo/RJ para dirimir eventuais controvérsias decorrentes
deste procedimento, ressalvadas as competéncias legais especificas.

Cantagalo/RJ, 28 de abril de 2026.

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAGCAO
MUNICIPIO DE CANTAGALO/RJ
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TERMO DE REFERENCIA

CHAMAMENTO PUBLICO PARA PROSPECGAO DE IMOVEL URBANO
DESTINADO A GUARDA DA FROTA DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
EDUCACAO.

Processo Administrativo n° 022/2026

1. DEFINICAO DO OBJETO

1.1. Nos termos do art. 6°, inciso XXIII, da Lei n® 14.133/2021, o presente Termo de
Referéncia tem por objeto a realizacdo de Chamamento Publico destinado a prospeccao
do mercado imobiliario no Municipio de Cantagalo, visando a futura locacdo de imovel
urbano ndo residencial, do tipo terreno, destinado a implantacdo de patio operacional para
guarda, estacionamento, organizacao logistica, circulacdo e apoio as atividades da frota
oficial da Secretaria Municipal de Educacdo, compreendendo veiculos utilizados no
transporte escolar e nas atividades administrativas vinculadas a Rede Municipal de
Ensino.

1.2. O procedimento de chamamento possui hatureza de prospeccao imobiliaria e tem por
finalidade permitir & Administracdo Publica identificar, mapear e avaliar imoveis
disponiveis no mercado local que apresentem caracteristicas compativeis com as
necessidades operacionais da Secretaria Municipal de Educacdo, possibilitando analise
técnica, funcional, locacional e econdmica das opgdes existentes, em conformidade com
os principios da eficiéncia, economicidade, planejamento, interesse publico e selecdo da
proposta mais vantajosa previstos nos arts. 5°, 11 e 18 da Lei n°® 14.133/2021.

1.3. A futura contratacdo decorre da necessidade administrativa de disponibilizacdo de
area adequada para funcionamento de patio operacional da frota municipal da educacao,
considerando que a inexisténcia de imoével proprio apto ao atendimento dessa finalidade
compromete diretamente a seguranca patrimonial dos veiculos oficiais, a organizacdo das
rotas do transporte escolar, o controle operacional da frota, a logistica de abastecimento,
manutencdo e circulacdo dos veiculos, além de impactar negativamente a eficiéncia
administrativa da Secretaria Municipal de Educacdo. Dessa forma, a prospeccao
imobilidria mostra-se medida necessaria para assegurar melhores condigdes de
funcionamento da estrutura operacional da rede municipal de ensino, garantindo
continuidade, regularidade e eficiéncia na prestacéo do servico publico educacional.

1.4. O imdvel pretendido devera possuir caracteristicas compativeis com a natureza
operacional da atividade desenvolvida pela Secretaria Municipal de Educacao,
especialmente no que se refere a area util disponivel, acessibilidade, localizacéo
estratégica, condi¢bes de circulacdo de veiculos pesados, seguranga patrimonial e
viabilidade de utilizagdo como estacionamento e area de apoio logistico da frota oficial.
O terreno devera possuir area minima compativel com a guarda simultanea dos veiculos
da Secretaria, permitindo circulagdo, manobra e organizagdo operacional adequadas,
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observando-se ainda condicdes de topografia predominantemente plana, inexisténcia de
riscos de alagamento e acesso compativel com trénsito de Onibus escolares e demais
veiculos de grande porte.

1.5. O Chamamento Publico ndo gera, por si sO, direito a contratacdo, constituindo
procedimento administrativo preparatdrio destinado a coleta de propostas e informagdes
do mercado imobiliario, permitindo a Administracdo avaliar a viabilidade técnica e
econdmica da futura locagdo. Apds a conclusdo da fase de prospeccdo e andlise dos
imoveis apresentados, a Administracdo podera adotar as providéncias legalmente cabiveis
para formalizacdo da contratacdo, inclusive mediante inexigibilidade de licitagdo, nos
termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, caso reste demonstrado que
determinado imédvel é o Unico capaz de atender as necessidades da Administracdo
Plblica, ou ainda promover procedimento competitivo, caso sejam identificados
multiplos imoveis aptos ao atendimento da demanda administrativa.

1.6. A futura contratacdo possuira natureza de servi¢o continuo, tendo em vista que a
necessidade de utilizacdo do imoOvel apresenta carater permanente e indispensavel a
manutencdo das atividades operacionais da Secretaria Municipal de Educacéo,
especialmente em razdo da continuidade do transporte escolar e da necessidade diaria de
organizacdo, guarda e operacionalizacéo da frota oficial do Municipio. Por essa razdo, o
contrato de locacdo podera possuir vigéncia plurianual, observadas as disposi¢cdes dos
arts. 106 e 107 da Lei n° 14.133/2021, desde que demonstradas a vantajosidade da
manutencdo contratual, a permanéncia da necessidade administrativa e a compatibilidade
dos valores praticados com o0s pre¢os de mercado.

1.7. A contratacdo observara, além da Lei n° 14.133/2021, as disposicGes da Lei n°
8.245/1991, aplicavel as locacGes de imoveis urbanos, bem como o0s principios
constitucionais da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia e
supremacia do interesse publico, assegurando que a escolha do imével ocorra mediante
critérios objetivos de adequacdo técnica, funcionalidade, vantajosidade econdémica e
atendimento as necessidades administrativas da Secretaria Municipal de Educacéo.

2. ESPECIFICACOES TECNICAS

2.1. O imdvel ofertado devera atender integralmente as necessidades operacionais da
Secretaria Municipal de Educagéo, sendo destinado especificamente ao funcionamento de
patio operacional para guarda, estacionamento, circulacéo, organizacéo logistica e apoio
as atividades da frota oficial utilizada no transporte escolar e nas a¢es administrativas da
Rede Municipal de Ensino. As caracteristicas técnicas exigidas neste Termo de
Referéncia constituem parametros minimos indispensaveis ao adequado funcionamento
das atividades publicas desenvolvidas pela Secretaria, observando-se critérios de
funcionalidade, seguranca, acessibilidade, viabilidade operacional e interesse publico, nos
termos dos arts. 11 e 18 da Lei n° 14.133/2021.

2.2. O imovel devera possuir area atil minima livre de 1.000 m2 (mil metros quadrados),
compativel com a necessidade de estacionamento simultdneo dos veiculos oficiais da
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Secretaria Municipal de Educacdo, devendo permitir circulagdo interna, manobra,
organizacdo operacional da frota e eventual acomodacdo de veiculos de grande porte,
especialmente 6nibus escolares. A érea disponivel deverd apresentar configuracdo fisica
adequada a utilizacdo pretendida pela Administracdo, sendo vedados imoveis cuja
disposicado estrutural inviabilize a operacionalizacdo segura e eficiente da frota municipal.

2.3. O imdvel devera estar localizado no Municipio de Cantagalo, preferencialmente em
regido de facil acesso a sede da Secretaria Municipal de Educacdo, observando-se
distancia maxima aproximada de até 2 km, de modo a assegurar viabilidade logistica,
agilidade operacional, facilidade de deslocamento das equipes administrativas e
otimizacdo das rotas utilizadas pela frota escolar. A localizacdo sera analisada
considerando critérios de interesse publico, economicidade operacional e eficiéncia
administrativa, podendo ser desclassificados imoveis situados em areas que dificultem o
acesso, comprometam a seguranga ou inviabilizem o adequado funcionamento das
atividades operacionais da Secretaria.

2.4. O acesso ao imovel devera ser compativel com a circulacdo de veiculos pesados e
onibus escolares, devendo possuir entrada com largura suficiente para permitir trafego,
manobra e circulacdo segura da frota oficial, recomendando-se largura minima
aproximada de 5 metros. As vias de acesso deverdo apresentar condi¢cdes adequadas de
trafegabilidade, inclusive em periodos chuvosos, ndo sendo admitidos imoveis
localizados em &reas de dificil acesso, aclives excessivos, vias incompativeis com transito
de 6nibus escolares ou locais que apresentem risco a operacao da frota municipal.

2.5. O terreno deverd apresentar topografia predominantemente plana ou com grau
minimo de inclinacdo compativel com a movimentacdo segura dos veiculos oficiais,
garantindo condigdes adequadas para estacionamento, circulacdo interna e organizacao
operacional da frota. Também sera analisada a existéncia de riscos de alagamento, eroséo,
instabilidade do solo ou quaisquer fatores que possam comprometer a seguranca
patrimonial, a integridade dos veiculos ou a operacionalizacdo das atividades da
Secretaria Municipal de Educagéo.

2.6. O imovel deverd possuir fechamento perimetral ou apresentar viabilidade técnica
para futura implantacdo de estrutura de cercamento, considerando a necessidade de
protecdo patrimonial da frota publica municipal. Serdo avaliadas ainda as condigdes
gerais de seguranga do local, incluindo facilidade de controle de acesso, visibilidade
operacional, iluminacdo natural e demais caracteristicas que contribuam para
preservacdo, guarda e monitoramento dos veiculos oficiais utilizados pela Secretaria
Municipal de Educacéo.

2.7. O imovel devera apresentar regularidade documental minima compativel com futura
formalizagdo contratual, especialmente quanto a comprovacdo de propriedade, posse
legitima ou disponibilidade juridica para locacdo, podendo a Administracdo solicitar
documentos complementares, certiddes, registros imobiliarios, comprovantes fiscais e
demais elementos necessarios a verificacdo da situacdo juridica e urbanistica do bem
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ofertado. A auséncia de regularidade documental ou a existéncia de impedimentos legais
que inviabilizem a contratacdo podera ensejar a desclassificacao da proposta apresentada.

2.8. A Administracdo poderd realizar diligéncias, visitas técnicas, inspe¢des presenciais e
avaliacbes complementares destinadas a verificacdo das condigdes estruturais,
operacionais, documentais e funcionais do imovel ofertado, sendo facultada a solicitacéo
de esclarecimentos adicionais sempre que necessario a adequada instrucdo do
procedimento administrativo. As analises técnicas considerardo, além dos requisitos
minimos previstos neste Termo de Referéncia, a compatibilidade do imovel com a
finalidade publica pretendida, a vantajosidade da futura contratacdo e a adequacdo do
bem as necessidades operacionais da Secretaria Municipal de Educacao.

2.9. As especificacOes técnicas constantes deste Termo de Referéncia representam
exigéncias minimas necessarias a adequada execucdo da finalidade publica pretendida,
ndo impedindo a apresentacdo de imOveis que possuam caracteristicas superiores ou
adicionais que possam contribuir para maior eficiéncia operacional, seguranga
patrimonial e melhoria das condi¢des administrativas da Secretaria Municipal de
Educacdo, desde que compativeis com o interesse publico e com a vantajosidade da
futura contratacdo.

3. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

3.1. A presente contratacdo encontra-se devidamente fundamentada no Estudo Técnico
Preliminar — ETP elaborado pela Secretaria Municipal de Educacdo, em conformidade
com o disposto no art. 18 da Lei n°® 14.133/2021, documento no qual foram analisadas a
necessidade administrativa, as alternativas disponiveis para atendimento da demanda
publica, a viabilidade técnica e operacional da solucdo escolhida, bem como os impactos
administrativos, logisticos e financeiros relacionados a futura contratacéo.

3.2. A necessidade da contratacdo decorre da inexisténcia de imével préprio apto ao
funcionamento de péatio operacional destinado a guarda, estacionamento, organizacédo e
apoio logistico da frota oficial da Secretaria Municipal de Educacdo. Atualmente, os
veiculos utilizados no transporte escolar e nas atividades administrativas da Rede
Municipal de Ensino demandam estrutura adequada para estacionamento, circulagéo,
controle operacional e preservacdo patrimonial, sendo indispensavel a disponibilizacéo de
area compativel com as caracteristicas da frota municipal e com as necessidades
permanentes da Administragdo Publica.

3.3. A auséncia de espaco apropriado compromete diretamente a eficiéncia da gestdo da
frota escolar, dificultando a organizacdo logistica dos veiculos, o planejamento
operacional das rotas de transporte escolar, o controle administrativo da utilizacdo da
frota e as condi¢cdes adequadas de guarda e preservacdo dos veiculos publicos. Além
disso, a inexisténcia de estrutura operacional compativel potencializa riscos relacionados
a seguranca patrimonial, exposi¢do dos veiculos a danos, dificuldades de acesso
operacional e aumento dos custos indiretos decorrentes da utilizagdo de espacos
inadequados ou improvisados.
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3.4. A contratacdo pretendida também se mostra necessaria para assegurar melhores
condicdes de eficiéncia administrativa e continuidade do servigo publico educacional,
considerando que o transporte escolar constitui atividade essencial a garantia do acesso e
permanéncia dos alunos na rede publica municipal de ensino. Dessa forma, a existéncia
de imovel adequado ao funcionamento do pétio operacional da frota contribui
diretamente para regularidade, seguranca e qualidade da prestacdo do servico publico
educacional, em observancia aos principios da continuidade do servico publico, eficiéncia
administrativa e interesse publico previstos no art. 37 da Constituicdo Federal e no art. 5°
da Lei n® 14.133/2021.

3.5. A solucédo adotada pela Administracao consiste na realizacdo prévia de Chamamento
Publico para prospeccdo do mercado imobiliério local, procedimento que permite ampliar
a transparéncia administrativa, assegurar isonomia entre os interessados, possibilitar
avaliacdo técnica das opcdes disponiveis no mercado e garantir que a futura contratacéo
esteja devidamente amparada em critérios objetivos de vantajosidade, adequacéo
funcional e compatibilidade econémica. A prospeccao imobilidria também permite a
Administracdo identificar a existéncia de eventual singularidade do imével pretendido,
hipGtese que podera fundamentar futura contratagdo direta por inexigibilidade de
licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

3.6. A contratacdo encontra respaldo ainda na Lei n° 8.245/1991, aplicavel as locagdes de
imdveis urbanos, bem como nas orientacbes dos 6rgdos de controle e nos principios
constitucionais da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia,
planejamento e supremacia do interesse publico, assegurando que a futura locacéao
observe critérios técnicos, juridicos e econdmicos compativeis com as necessidades da
Administragdo Municipal.

3.7. Considerando a natureza continua das atividades desenvolvidas pela Secretaria
Municipal de Educacdo e a necessidade permanente de utilizacdo da frota oficial para
execucdo do transporte escolar e demais atividades administrativas, a futura contratacéo
possui carater continuo e estratégico para manutencao das atividades essenciais da Rede
Municipal de Ensino, justificando a adocdo de solucdo que assegure estabilidade
operacional, melhor gestdo administrativa e condi¢cdes adequadas de funcionamento da
estrutura logistica da Secretaria Municipal de Educacao.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

4.1. A solucédo proposta foi estruturada considerando de forma integrada todas as etapas
necessarias ao atendimento da demanda administrativa da Secretaria Municipal de
Educacdo, abrangendo o planejamento da contratacdo, a prospeccdo do mercado
imobiliario, a selecdo técnica do imovel, a formalizagcdo da futura locacdo, a utilizacao
operacional do espaco pela Administracdo Publica e a manutengdo continua da estrutura
necessaria ao funcionamento da frota oficial do transporte escolar e das atividades
administrativas da Rede Municipal de Ensino, em observancia ao disposto no art. 18, §1°,
inciso VII, da Lei n° 14.133/2021.
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4.2. A fase inicial da solucéo consiste na realizagdo de Chamamento Publico destinado a
prospeccdo do mercado imobiliario local, permitindo a Administracdo identificar imdveis
potencialmente aptos ao atendimento da necessidade publica, promover andlise
comparativa entre as propostas apresentadas e verificar a compatibilidade técnica,
funcional, operacional e econémica dos imdveis disponiveis. O procedimento possibilita
maior transparéncia administrativa, ampliacdo da competitividade, obtencdo de
informacdes do mercado e fortalecimento do planejamento da contratacdo, reduzindo
riscos administrativos e assegurando maior seguranca juridica a futura locacao.

4.3. A etapa de andlise técnica dos imoveis ofertados compreendera avaliacdo das
condicdes fisicas, estruturais, locacionais e operacionais do bem, observando critérios
relacionados a area util disponivel, acessibilidade, seguranca patrimonial, condi¢des de
circulacdo de veiculos pesados, topografia, localizacdo estratégica e viabilidade de
utilizacdo como pétio operacional da frota municipal. A Administracdo podera realizar
diligéncias, visitas técnicas e avaliacdes complementares, garantindo que a solucéo
escolhida atenda integralmente as necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo e ao
interesse publico envolvido na contratagéo.

4.4. Apbs a identificacdo do imovel mais vantajoso e compativel com a necessidade
administrativa, a solucdo compreenderd a formalizacdo da futura contratacdo mediante
instrumento adequado, observadas as disposicdes da Lei n°® 14.133/2021 e da Lei n°
8.245/1991. A eventual contratacdo tera por finalidade assegurar estrutura fisica
adequada para guarda, estacionamento, circulacdo, organizacdo operacional e apoio
logistico da frota oficial da Secretaria Municipal de Educacdo, permitindo melhoria das
condicdes de gestdo, seguranca patrimonial e funcionamento do transporte escolar
municipal.

4.5. Durante a fase de utilizacdo do imovel, a solucdo contempla a operacionalizacdo
continua das atividades relacionadas a frota oficial da educagdo, incluindo
estacionamento, organizacdo logistica, controle operacional e apoio as atividades
administrativas vinculadas ao transporte escolar. A disponibilizacdo de imoével adequado
permitira maior eficiéncia no gerenciamento da frota, reducdo de riscos patrimoniais,
melhoria das condic@es de circulacdo e manobra dos veiculos oficiais e fortalecimento da
capacidade operacional da Secretaria Municipal de Educacéo.

4.6. A solucdo também considera aspectos relacionados a manutencdo da necessidade
administrativa ao longo do tempo, tendo em vista que o transporte escolar e a utilizacéo
da frota oficial constituem atividades permanentes e indispensaveis a continuidade do
servigo publico educacional. Em raz&o dessa caracteristica, a futura contratagcdo possuira
natureza continua, podendo ser prorrogada na forma dos arts. 106 e 107 da Lei n°
14.133/2021, desde que demonstradas a vantajosidade da manutencdo contratual, a
permanéncia da necessidade publica e a compatibilidade econdmica da loca¢do com o0s
valores praticados no mercado imobiliario.

4.7. Sob a perspectiva do ciclo de vida do objeto, a solu¢do foi concebida de forma a
garantir eficiéncia administrativa, economicidade e sustentabilidade operacional durante
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toda a vigéncia contratual, evitando custos decorrentes de solugbes improvisadas,
utilizacdo de areas inadequadas ou descontinuidade da estrutura operacional da frota
municipal. A contratacdo permitirdA maior previsibilidade administrativa, melhor
organizacdo logistica e preservacdo patrimonial dos veiculos publicos utilizados pela
Secretaria Municipal de Educagéo.

4.8. Ao considerar eventual encerramento contratual ou necessidade futura de
substituicdo do imdvel, a solucdo prevé que a Administracdo mantenha condicoes
adequadas de continuidade operacional, permitindo transicdo planejada e reducdo de
impactos administrativos relacionados a utilizagdo da frota oficial. Dessa forma, a
solucdo proposta demonstra-se adequada, proporcional e compativel com a necessidade
publica identificada, atendendo aos principios da eficiéncia, planejamento,
economicidade, continuidade do servico puablico e interesse publico previstos na
legislacdo aplicavel.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1. A futura contratacdo devera observar os requisitos técnicos, operacionais, juridicos e
administrativos indispensaveis ao adequado atendimento das necessidades da Secretaria
Municipal de Educacdo, garantindo que o imdvel disponibilizado apresente condi¢des
compativeis com a finalidade publica pretendida, especialmente no que se refere a
guarda, estacionamento, circulacdo e organizacao operacional da frota oficial utilizada no
transporte escolar e nas atividades administrativas da Rede Municipal de Ensino.

5.2. O imovel ofertado devera possuir disponibilidade imediata ou compativel com o
prazo previsto para futura formalizacdo contratual, encontrando-se livre e desembaracado
de impedimentos que inviabilizem sua utilizacdo pela Administracdo Puablica. O
proponente devera comprovar a propriedade, posse legitima ou disponibilidade juridica
do imovel, mediante apresentacdo de documentacdo pertinente, incluindo matricula
atualizada, escritura publica, contrato de posse, documentos fiscais ou outros
instrumentos legalmente admitidos que demonstrem legitimidade para futura celebracao
do contrato de locacéo.

5.3. O imovel devera apresentar condicdes fisicas e estruturais adequadas ao
funcionamento de péatio operacional da frota da Secretaria Municipal de Educacéo,
possuindo area util compativel com estacionamento simultaneo dos veiculos oficiais,
circulacdo interna segura, manobra de Onibus escolares e organizacdo logistica da
operacdo. As condigdes de acesso deverdo permitir trafego adequado de veiculos pesados,
observando-se requisitos minimos de seguranca, acessibilidade e viabilidade operacional.

5.4. Sera exigido que o imdvel esteja situado em local que apresente condigdes adequadas
de acesso, mobilidade e logistica operacional, considerando a necessidade permanente de
circulacdo da frota escolar e das equipes administrativas vinculadas a Secretaria
Municipal de Educagdo. A localizacdo sera avaliada sob critérios de eficiéncia
administrativa, economicidade operacional, seguranca patrimonial e interesse publico,
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podendo ser desconsideradas propostas incompativeis com as necessidades operacionais
da Administracdo.

5.5. O imovel devera apresentar condi¢cbes minimas de seguranca patrimonial, incluindo
fechamento perimetral existente ou possibilidade técnica de implantacdo, além de
caracteristicas fisicas que favorecam controle de acesso, monitoramento operacional e
preservacdo dos veiculos publicos utilizados pela Secretaria Municipal de Educacéo.
Também serdo observadas as condigdes de estabilidade do solo, auséncia de riscos
relevantes de alagamento e compatibilidade da topografia com a circulacdo e
estacionamento da frota municipal.

5.6. O proponente devera apresentar, juntamente com a proposta, documentacao
suficiente para analise técnica e juridica do imdvel ofertado, podendo a Administracao
solicitar complementacgdes, esclarecimentos, certiddes e documentos adicionais sempre
que necessario a adequada instrucdo do procedimento administrativo. A auséncia de
documentacdo minima exigida ou a constatacdo de irregularidades juridicas, urbanisticas
ou estruturais podera ensejar a desclassificacdo da proposta apresentada.

5.7. A Administracdo podera realizar diligéncias, inspecdes técnicas, visitas presenciais e
avaliacBes complementares para verificacdo das condi¢bes do imével ofertado, inclusive
quanto a compatibilidade entre as informacgdes apresentadas na proposta e a situacéo
efetivamente constatada no local. O interessado devera assegurar livre acesso da equipe
técnica responsavel pela andlise, colaborando com a instru¢cdo do procedimento e
fornecendo todas as informacdes necessarias a avaliacdo administrativa.

5.8. Considerando a natureza continua da necessidade administrativa, a futura contratacéo
devera apresentar condi¢fes de estabilidade operacional e viabilidade de utilizacdo
prolongada do imdvel pela Administracdo Publica, observando-se 0s requisitos previstos
nos arts. 106 e 107 da Lei n° 14.133/2021 quanto a possibilidade de vigéncia plurianual
da locacdo, desde que mantida a vantajosidade contratual e a compatibilidade do imdvel
com as necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo.

5.9. A futura contratacdo observard, além das disposicdes da Lei n° 14.133/2021, as
normas aplicaveis a locacdo de imdveis urbanos previstas na Lei n° 8.245/1991, bem
como 0s principios constitucionais da legalidade, eficiéncia, economicidade,
planejamento, interesse publico e continuidade do servico publico, assegurando que a
solugdo adotada pela Administracdo seja técnica, juridicamente adequada e compativel
com as necessidades permanentes da Rede Municipal de Ensino.

5. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

5.1. A execucdo do objeto sera iniciada mediante a realizacdo do Chamamento Publico
para prospeccdo do mercado imobiliario no Municipio de Cantagalo, oportunidade em
que os interessados poderdo apresentar propostas contendo informacgdes técnicas,
documentais, estruturais e econémicas relativas aos imdveis ofertados, observadas as
exigéncias estabelecidas neste Termo de Referéncia e no respectivo instrumento
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convocatdrio. O procedimento tera natureza preparatdria e prospectiva, destinando-se a
identificacdo de imovel apto ao atendimento das necessidades operacionais da Secretaria
Municipal de Educacéo.

5.2. As propostas apresentadas deverdo conter descrigdo detalhada do imével ofertado,
incluindo localizacédo, area total disponivel, caracteristicas fisicas, condi¢cdes de acesso,
informagdes sobre infraestrutura existente, documentacdo comprobatéria da propriedade
ou posse legitima, além do valor pretendido para futura locacdo. A Administracdo podera
exigir documentos complementares, registros fotogréaficos, plantas, croquis, certidfes ou
quaisquer outros elementos necessarios a adequada andlise técnica e juridica do imovel
ofertado.

5.3. Apds o recebimento das propostas, a Secretaria Municipal de Educacdo realizara
analise técnica, operacional e documental dos imdveis apresentados, podendo promover
diligéncias, visitas técnicas, inspecdes presenciais e avaliagbes complementares
destinadas a verificacdo das condicbes efetivas do imovel, da compatibilidade da
estrutura com as necessidades administrativas e da adequacdo do valor proposto aos
precos praticados no mercado imobiliario local. As avaliacBes considerardo critérios
relacionados a localizacdo, acessibilidade, seguranca patrimonial, area util disponivel,
viabilidade operacional e interesse publico envolvido na futura contratacéo.

5.4. A execucdo do objeto compreendera ainda a elaboracdo de relatério técnico
conclusivo contendo andlise comparativa das propostas recebidas, avaliacdo das
condicBes dos imoveis apresentados e manifestacdo quanto a viabilidade técnica,
operacional e econémica da futura locacdo. O relatorio servird de fundamento para
eventual prosseguimento da contratagcdo administrativa, observadas as disposi¢cOes da Lei
n°14.133/2021 e os principios aplicaveis a Administracao Publica.

5.5. Caso identificado imdvel que atenda de forma satisfatéria as necessidades da
Secretaria Municipal de Educacdo, a Administracdo podera adotar as providéncias
necessarias a formalizacdo da futura contratacdo, inclusive mediante inexigibilidade de
licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, quando demonstrada a
singularidade do imdvel e sua adequacdo especifica a finalidade publica pretendida. Na
hipotese de existéncia de mdaltiplos imoéveis aptos ao atendimento da demanda
administrativa, a Administracdo podera adotar procedimento compativel com a selegéo da
proposta mais vantajosa.

5.6. A futura execucdo contratual da locagcdo compreendera a disponibilizagdo continua
do imovel para funcionamento do péatio operacional da frota oficial da Secretaria
Municipal de Educacdo, destinado a guarda, estacionamento, circulagdo e organizacdo
logistica dos veiculos utilizados no transporte escolar e nas atividades administrativas da
Rede Municipal de Ensino. O imovel deverd permanecer em condigdes adequadas de
utilizacdo durante toda a vigéncia contratual, observadas as obrigagdes estabelecidas no
instrumento de locacé&o.



PREFEITURA DE

% CANTAGALO

Ka@mse” Unido e Trabalho
SECRETARIA MUN-I'CIPAL DE
EDUCAGAO

5.7. A Administracdo designara servidor ou comissao responsavel pelo acompanhamento
da execucdo contratual, competindo-lhe verificar as condi¢bes de utilizacdo do imdvel,
registrar ocorréncias, acompanhar o cumprimento das obrigacfes pactuadas e adotar as
providéncias necessarias a manutencdo da regularidade da contratacdo. A fiscalizacéo
administrativa podera solicitar corre¢Bes, adequacBes ou providéncias relacionadas as
condi¢des do imdvel sempre que constatadas situacdes incompativeis com a finalidade
pablica da contratacéo.

5.8. A execucdo do objeto devera observar os principios da legalidade, eficiéncia,
economicidade, planejamento, continuidade do servico publico e supremacia do interesse
publico, assegurando que todas as etapas do procedimento administrativo sejam
conduzidas de forma transparente, motivada e compativel com as necessidades
operacionais da Secretaria Municipal de Educacao.

6. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

6.1. A gestdo da futura contratacdo sera realizada de forma continua e sistematica pela
Secretaria Municipal de Educacdo, com o objetivo de assegurar o adequado cumprimento
das obrigacbes contratuais, a manutencdo das condi¢cdes de utilizacdo do imovel e a
observancia dos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, planejamento e
interesse publico previstos na Lei n° 14.133/2021. A atuacdo da Administracdo
compreendera o acompanhamento técnico, administrativo e operacional da locacéo,
garantindo que o imoOvel permaneca apto ao atendimento das necessidades da frota oficial
do transporte escolar e das atividades administrativas da Rede Municipal de Ensino.

6.2. A fiscalizacdo da execucdo contratual serd exercida por servidor ou comissdo
formalmente designada pela Administragdo, nos termos dos arts. 117 e seguintes da Lei
n° 14.133/2021, competindo-lhe acompanhar as condicGes de utilizacdo do imovel,
verificar o cumprimento das obrigagfes assumidas pela futura contratada, registrar
ocorréncias, emitir relatorios, solicitar providéncias corretivas e atestar a regular
execucao contratual para fins de pagamento.

6.3. Caberd a fiscalizacdo administrativa verificar periodicamente as condi¢des
estruturais, operacionais e de seguranca do imdvel, observando especialmente aspectos
relacionados a acessibilidade, circulacdo da frota, conservacdo da éarea utilizada,
regularidade documental e adequacdo continua do imdvel as necessidades da Secretaria
Municipal de Educagdo. Sempre que constatadas irregularidades ou situacdes que
comprometam a utilizacdo do espaco pela Administracdo, a contratada serd formalmente
notificada para adocdo das providéncias necessarias a regularizacéo.

6.4. A futura contratada devera manter durante toda a vigéncia contratual as condigdes
que fundamentaram sua habilitacdo e a viabilidade da contratacdo, especialmente quanto
a regularidade juridica do imovel, legitimidade para locacdo e inexisténcia de
impedimentos administrativos, fiscais ou judiciais que possam comprometer a
continuidade da utilizacdo do bem pela Administracdo Publica. A perda superveniente
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dessas condi¢Bes poderd ensejar aplicacdo das medidas administrativas cabiveis,
inclusive rescisdo contratual, observadas as garantias do contraditério e da ampla defesa.

6.5. A gestdo contratual compreendera ainda o acompanhamento da vantajosidade
econémica da locacdo, podendo a Administracdo promover avaliagdes periodicas de
compatibilidade do valor contratado com os precos praticados no mercado imobiliario
local, especialmente nas hipdteses de prorrogacao contratual previstas nos arts. 106 e 107
da Lei n® 14.133/2021. O acompanhamento visa assegurar equilibrio econémico,
razoabilidade dos valores pactuados e preservacdo do interesse publico ao longo da
vigéncia da contratag&o.

6.6. Todas as ocorréncias relacionadas a execucdo contratual deverdo ser formalmente
registradas nos autos do processo administrativo, incluindo notificacdes, comunicacdes,
relatérios de vistoria, solicitacdes de adequacdo e manifestacbes da contratada,
garantindo transparéncia, controle administrativo e adequada instrucdo processual durante
toda a vigéncia da locagéo.

6.7. O gestor do contrato atuard de forma integrada com a fiscalizacdo administrativa,
assegurando alinhamento entre a execucdo operacional da locacdo e as necessidades
permanentes da Secretaria Municipal de Educagdo, promovendo adocdo tempestiva de
medidas preventivas e corretivas destinadas a preservacdo da continuidade do servigo
publico e a adequada utilizacdo do imoével pela Administracdo Municipal.

6.8. A gestdo da contratacdo observara ainda as disposicfes da Lei n° 8.245/1991,
aplicavel as locagOes de imoveis urbanos, bem como as normas internas do Municipio e
demais instrumentos regulamentares pertinentes, garantindo que a execu¢do contratual
ocorra de forma regular, eficiente e compativel com as finalidades publicas que justificam
a presente contratagao.

7. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

7.1. A gestdo da futura contratacdo sera exercida pela Secretaria Municipal de Educacéao
de forma continua, sistematica e integrada, com a finalidade de assegurar o pleno
atendimento das necessidades administrativas relacionadas a utilizacdo do imovel
destinado ao funcionamento do péatio operacional da frota oficial do transporte escolar e
das atividades administrativas da Rede Municipal de Ensino. A gestdo contratual
observara as disposi¢fes dos arts. 117 a 123 da Lei n° 14.133/2021, bem como 0s
principios da legalidade, eficiéncia, planejamento, economicidade, continuidade do
servico publico e supremacia do interesse publico.

7.2. O contrato sera acompanhado e fiscalizado por servidor ou comissdo formalmente
designada pela Administracdo, competindo-lhe exercer o acompanhamento técnico e
administrativo da execucéo contratual, verificar a manutencao das condicgdes de utilizacéo
do imdvel, registrar ocorréncias, emitir relatorios de fiscalizacdo, solicitar providéncias
corretivas e atestar o regular cumprimento das obrigacdes assumidas pela futura
contratada. A fiscalizacdo serd realizada de forma preventiva e permanente, buscando
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assegurar que o imdvel permaneca apto ao atendimento das necessidades operacionais da
Secretaria Municipal de Educacao durante toda a vigéncia contratual.

7.3. Caberd a fiscalizagdo administrativa acompanhar as condigdes estruturais,
operacionais e documentais do imovel, verificando aspectos relacionados a conservagao
da area utilizada, acessibilidade, seguranca patrimonial, viabilidade de circulacdo da frota
oficial, regularidade juridica da locacdo e manutencdo das condi¢des que fundamentaram
a contratacdo. Sempre que identificadas irregularidades, inadequagdes estruturais ou
situacOes que possam comprometer a utilizacdo do imovel pela Administracdo Publica, a
contratada serd formalmente comunicada para adogdo das providéncias necessarias a
regularizacdo das inconformidades apontadas.

7.4. A futura contratada devera designar representante legal ou preposto responsavel pelo
acompanhamento da execu¢do contratual, o qual atuard como interlocutor junto a
Administracdo Municipal durante toda a vigéncia da locacdo, responsabilizando-se pelo
recebimento de notificacBes, atendimento as solicitacdes da fiscalizacdo, prestacdo de
esclarecimentos e adogdo das providéncias necessarias ao cumprimento das obrigacfes
contratuais.

7.5. A Administracdo realizard acompanhamento periodico da vantajosidade econémica
da contratacdo, especialmente nas hip6teses de prorrogacéo contratual previstas nos arts.
106 e 107 da Lei n° 14.133/2021, podendo promover pesquisas de mercado, avaliacdes
imobiliarias e andlises comparativas destinadas a verificagdo da compatibilidade dos
valores contratados com o0s precos praticados no mercado imobiliario local. O controle da
vantajosidade contratual visa assegurar equilibrio econdmico, racionalidade
administrativa e preservacao do interesse publico durante toda a execuc¢édo da locacéo.

7.6. Sera verificada periodicamente a manutencdo das condi¢cBes de habilitacdo e
regularidade juridica da futura contratada, especialmente quanto a legitimidade para
locacdo do imovel, regularidade fiscal e inexisténcia de impedimentos administrativos ou
judiciais que possam comprometer a continuidade da contratacdo. A perda superveniente
das condicdes exigidas podera ensejar aplicacdo das medidas administrativas cabiveis,
inclusive rescisdo contratual, observados o contraditério e a ampla defesa.

7.7. Todas as ocorréncias relacionadas a execucdo do contrato deverdo ser formalmente
registradas nos autos do processo administrativo, incluindo notificagdes, comunicagdes,
relatorios de vistoria, solicitacdes de adequacdo, registros fotograficos e demais
documentos pertinentes ao acompanhamento contratual, garantindo transparéncia,
rastreabilidade e controle administrativo da execucéo da locacéo.

7.8. A atuacdo da fiscalizacdo e da gestdo contratual ndo exclui nem reduz a
responsabilidade da futura contratada quanto as obrigacdes assumidas, inclusive no que
se refere a manutencdo das condigdes adequadas de utilizacdo do imdvel, a regularidade
documental e a observancia das disposi¢cdes legais aplicaveis a locacdo de imoveis
urbanos previstas na Lei n°® 8.245/1991.
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7.9. O modelo de gestdo contratual adotado busca assegurar que a futura contratacéo
permaneca alinhada as necessidades permanentes da Secretaria Municipal de Educacéo,
garantindo eficiéncia operacional, seguranga patrimonial, continuidade das atividades
administrativas e adequada utilizacdo da estrutura destinada a frota oficial do Municipio.

8. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

8.1. A futura locacdo serd remunerada mediante pagamento mensal, condicionado a
efetiva disponibilizacdo do imdvel em condicGes adequadas de utilizacdo pela Secretaria
Municipal de Educacdo, observando-se as exigéncias estabelecidas neste Termo de
Referéncia, no instrumento contratual e na legislacdo aplicavel. A medicdo da execucédo
contratual ocorrera por meio da verificagdo continua da disponibilidade, regularidade e
adequacao operacional do imovel destinado ao funcionamento do patio da frota oficial da
educacdo municipal.

8.2. O recebimento do imovel ocorrerd inicialmente de forma provisoria, mediante
vistoria técnica realizada pela Administracdo, oportunidade em que serdo verificadas as
condigBes estruturais, operacionais, documentais e funcionais do bem ofertado,
especialmente quanto a compatibilidade com as exigéncias previstas neste Termo de
Referéncia. Constatado o atendimento das condi¢bes minimas necessarias a utilizacéo do
imovel pela Secretaria Municipal de Educacdo, sera emitido termo de recebimento
provisorio, autorizando o inicio da utilizacdo administrativa da area locada.

8.3. Apds a verificacdo do adequado funcionamento do imovel e do atendimento integral
das condicdes estabelecidas para a contratacdo, a Administracdo realizara o recebimento
definitivo, mediante emissdo de termo especifico pelo servidor ou comissao responsavel
pela fiscalizagdo contratual, nos termos do art. 140 da Lei n® 14.133/2021. O recebimento
definitivo ndo exclui nem reduz a responsabilidade da futura contratada quanto a
manutencdo das condi¢Bes adequadas de utilizacdo do imdvel durante toda a vigéncia
contratual.

8.4. O pagamento mensal ficara condicionado a apresentacdo do documento fiscal
correspondente, devidamente acompanhado das certiddes de regularidade fiscal,
trabalhista e demais documentos exigidos pela Administracdo Municipal, bem como do
atesto emitido pelo fiscal do contrato quanto a regular disponibilizacdo do imovel e ao
cumprimento das obrigac¢des contratuais assumidas pela locadora.

8.5. A fiscalizagcdo administrativa verificard mensalmente se o imovel permanece em
condigdes adequadas de utilizacdo pela Secretaria Municipal de Educagéo, observando
aspectos relacionados a acessibilidade, seguranca, circulacdo da frota, conservacdo da
area locada e regularidade juridica da contratacdo. Na hipéOtese de constatacdo de
irregularidades que comprometam parcial ou integralmente a utilizacdo do imovel pela
Administracdo, poderdo ser adotadas medidas administrativas cabiveis, inclusive glosa
proporcional dos valores devidos, suspensdo do pagamento ou aplicacdo das sangdes
previstas contratualmente, observados o contraditdrio e a ampla defesa.
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8.6. O pagamento sera realizado por meio de ordem bancéria em conta indicada pela
futura contratada, observados os procedimentos internos da Administracdo Municipal e o
prazo legal para liquidacdo da despesa publica, apés o regular processamento da
documentacdo apresentada e da confirmacdo da execucdo contratual pela fiscalizacéo
competente.

8.7. A Administracdo ndo efetuara pagamento antecipado, sendo vedada qualquer
remuneracdo sem a correspondente disponibilizacdo efetiva do imdvel em condigdes
adequadas de utilizacdo. O desembolso financeiro observara rigorosamente 0s principios
da legalidade, economicidade, interesse publico e controle da despesa publica, garantindo
gue os pagamentos reflitam exclusivamente a execuc¢do regular da locacao contratada.

8.8. Em caso de necessidade de adequacdes, correcdes ou providéncias relacionadas as
condicbes do imovel, a Administracdo poderd estabelecer prazo razodvel para
regularizacdo pela futura contratada, sem prejuizo da adocao das medidas administrativas
cabiveis caso persista situacao incompativel com a finalidade publica da contratacéo.

8.9. Os critérios de medicdo e pagamento previstos neste Termo de Referéncia foram
estabelecidos de forma a assegurar controle efetivo da execucdo contratual, transparéncia
administrativa, adequada fiscalizacdo da locacdo e preservacdo do interesse publico,
garantindo que a futura contratacdo atenda de forma continua e eficiente as necessidades
operacionais da Secretaria Municipal de Educacao.

9. FORMA E CRITERIO DE SELECAO DO FORNECEDOR

9.1. A selecdo do imovel e do futuro contratado sera precedida de Chamamento Publico
destinado a prospeccdo do mercado imobiliario no Municipio de Cantagalo,
procedimento administrativo que tem por finalidade conferir publicidade, transparéncia,
isonomia e ampliacdo da competitividade na identificacdo de imoveis potencialmente
aptos ao atendimento das necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo. O
Chamamento Puablico possuira natureza prospectiva e preparatdria, permitindo a
Administracdo Publica coletar propostas, realizar avaliacBes técnicas e analisar as
condigdes do mercado imobiliario local, em conformidade com os principios previstos no
art. 5° da Lei n°® 14.133/2021.

9.2. O procedimento observara as disposices da Lei n° 14.133/2021, especialmente
guanto aos principios do planejamento, eficiéncia, economicidade, interesse publico e
selecdo da proposta mais vantajosa para a Administragdo Publica, bem como as
disposigdes aplicaveis a locacdo de imoveis urbanos previstas na Lei n® 8.245/1991. A
prospeccdo imobiliaria permitira @ Administragdo identificar a solugdo mais adequada
sob os aspectos técnicos, operacionais, locacionais e econdémicos, assegurando maior
seguranca juridica e administrativa a futura contratacéo.

9.3. Os interessados deverdo apresentar proposta formal contendo descri¢do detalhada do
imével ofertado, informacdes relativas & localizagdo, area disponivel, caracteristicas
fisicas e operacionais, condi¢fes de acesso, documentacdo comprobatdria da propriedade
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ou posse legitima do imovel e valor pretendido para futura locagdo, além de outros
documentos eventualmente exigidos no instrumento convocatério. A Administracéo
podera solicitar complementacdo documental, esclarecimentos ou informacdes adicionais
sempre que necessario a adequada instrucdo do procedimento administrativo.

9.4. A andlise das propostas serd realizada pela Secretaria Municipal de Educacéo,
podendo contar com apoio técnico de outros setores da Administracdo Municipal,
especialmente para avaliacdo estrutural, patrimonial, urbanistica, juridica e operacional
dos imoveis ofertados. A Administracdo podera realizar diligéncias, visitas técnicas,
inspecdes presenciais e avaliacbes complementares destinadas a verificacdo das
condicdes efetivas dos imoveis apresentados e da compatibilidade das propostas com as
necessidades administrativas identificadas no Estudo Técnico Preliminar.

9.5. O critério de selecdo observara a proposta mais vantajosa para a Administracao
Publica, considerando de forma conjunta e integrada os aspectos técnicos, operacionais,
locacionais, estruturais e econdémicos relacionados ao imovel ofertado. Serdo analisados,
dentre outros fatores, a localizacdo estratégica, a acessibilidade, a area til disponivel, as
condigdes de circulagdo da frota oficial, a seguranca patrimonial, a adequacdo da
topografia, a viabilidade operacional do imovel e a compatibilidade do valor ofertado
com os precos praticados no mercado imobiliario local.

9.6. Nao serd adotado exclusivamente o menor preco como fator determinante para
selecdo do imovel, considerando que a contratacdo de locacdo imobiliaria exige analise
ampla da adequacdo funcional do bem as necessidades especificas da Administracdo
Publica, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021. Dessa forma, imdveis que
apresentem limitacfes estruturais, operacionais ou locacionais incompativeis com a
finalidade puablica pretendida poderdo ser desclassificados, ainda que possuam valor
inferior as demais propostas apresentadas.

9.7. Caso a prospeccdo imobiliaria identifique a existéncia de Gnico imovel apto ao
atendimento das necessidades da Secretaria Municipal de Educagdo, ou reste
demonstrada a singularidade de determinado imovel em razdo de sua localizacgéo,
estrutura ou caracteristicas especificas indispensaveis a Administracdo, podera ser
formalizada contratacdo direta mediante inexigibilidade de licitacdo, na forma do art. 74,
inciso V, da Lei n® 14.133/2021, desde que devidamente motivada e instruida com os
elementos técnicos e juridicos pertinentes.

9.8. Na hipoétese de existéncia de multiplos imodveis compativeis com as necessidades
administrativas, a Administracdo podera adotar procedimento adicional de selecéo,
observando critérios objetivos de vantajosidade, adequag&o funcional e interesse publico,
garantindo tratamento isondmico entre os participantes e observancia aos principios da
motivacdo, transparéncia e razoabilidade administrativa.

9.9. A Administracéo reserva-se o direito de ndo efetivar a contratacdo caso as propostas
apresentadas ndo atendam satisfatoriamente as necessidades identificadas no
procedimento administrativo, ndo sejam consideradas vantajosas ou apresentem
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incompatibilidade técnica, operacional ou econémica com o interesse publico envolvido
na futura locacéo.

9.10. O resultado da analise das propostas e da prospeccdo imobiliaria sera formalmente
registrado nos autos do processo administrativo, mediante relatorio técnico conclusivo
contendo a fundamentacao da escolha administrativa, a analise comparativa das propostas
recebidas e a demonstracdo da vantajosidade da solugédo selecionada, em observancia aos
principios da motivagdo dos atos administrativos, transparéncia e controle da
Administracédo Publica.

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

10.1. A estimativa do valor da futura contratacdo foi elaborada em conformidade com o
disposto no art. 23 da Lei n° 14.133/2021, observando critérios de razoabilidade,
compatibilidade com os precos praticados no mercado imobiliario local e vantajosidade
para a Administracdo Publica. A definicdo do valor estimado considerou levantamento
preliminar de imdveis com caracteristicas semelhantes disponiveis no Municipio de
Cantagalo, bem como andlise das condi¢Bes estruturais, operacionais e locacionais
necessarias ao atendimento das demandas da Secretaria Municipal de Educacao.

10.2. Para composicdo da estimativa de pregos foram considerados fatores relacionados a
localizacdo estratégica do imovel, area util disponivel, viabilidade de circulacdo de
Onibus escolares e veiculos pesados, condigdes de acessibilidade, seguranga patrimonial,
caracteristicas da infraestrutura existente e adequacdo do espaco a finalidade publica
pretendida, especialmente quanto a utilizacdo do imdvel como péatio operacional da frota
oficial da educacdo municipal.

10.3. A metodologia utilizada para estimativa do valor da contratacdo baseou-se em
pesquisa de mercado realizada mediante consultas a imdveis similares disponiveis para
locacdo no ambito municipal e regional, analise comparativa de valores praticados em
contratagdes publicas analogas e levantamento de precos junto ao mercado imobiliario
local, observando-se as orientacdes previstas na Lei n°® 14.133/2021 e nas boas préaticas
aplicaveis as contratacdes publicas de locacdo imobiliaria.

10.4. Considerando as caracteristicas minimas exigidas para atendimento da necessidade
administrativa, especialmente quanto a area util estimada, localizacdo estratégica,
condigdes de acesso e viabilidade operacional para utilizacdo pela frota oficial da
Secretaria Municipal de Educacgéo, o valor estimado da futura locacgéo foi fixado em até
R$ 8.000,00 (oito mil reais) mensais.

10.5. A estimativa apresentada possui carater referencial e visa subsidiar a analise de
vantajosidade econdmica da futura contratacdo, ndo representando obrigacdo de
contratagdo pela Administracdo Publica nem direito subjetivo dos participantes do
Chamamento Publico. Os valores efetivamente praticados poderdo variar conforme as
caracteristicas especificas dos imodveis ofertados, desde que devidamente justificados e
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demonstrada a compatibilidade com os precos de mercado e com o interesse publico
envolvido na contratagéo.

10.6. A Administracdo realizard andlise individualizada das propostas apresentadas,
podendo promover avalia¢fes técnicas complementares, pesquisas adicionais de mercado
e manifestacdo de setor competente quanto a compatibilidade do valor ofertado com os
precos praticados no mercado imobiliario local, especialmente nas hipOteses em que
houver divergéncia significativa entre os valores apresentados e a estimativa previamente
apurada.

10.7. A estimativa do valor da contratacdo também considerou os principios da
economicidade, eficiéncia administrativa e planejamento previstos no art. 5° da Lei n°
14.133/2021, buscando assegurar equilibrio entre a necessidade operacional da Secretaria
Municipal de Educacgdo e a adequada gestdo dos recursos publicos municipais, evitando
custos excessivos, sobrepreco ou contratacdo incompativel com a realidade do mercado
imobiliario regional.

10.8. O valor final da futura contratacdo serda definido apds conclusdo da fase de
prospeccdo imobiliaria, analise técnica das propostas apresentadas e eventual negociacdo
administrativa, observando-se sempre a proposta mais vantajosa para a Administracao
Publica, a compatibilidade do preco com o mercado e o atendimento integral das
necessidades operacionais da Secretaria Municipal de Educacao.

12. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAIS E/OU NOS
INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO

12.1. A presente contratagdo encontra-se alinhada ao planejamento administrativo da
Secretaria Municipal de Educacdo e as necessidades operacionais permanentes
relacionadas a manutencdo, organizacdo e funcionamento da frota oficial utilizada no
transporte escolar e nas atividades administrativas da Rede Municipal de Ensino, estando
compativel com os instrumentos de planejamento da Administracdo Municipal e com as
diretrizes de continuidade e eficiéncia dos servigos publicos educacionais.

12.2. A solugdo pretendida guarda conformidade com o Plano de Contratagcdes Anuais —
PCA do Municipio, nos termos do art. 12, inciso VII, da Lei n°® 14.133/2021,
considerando que a disponibilizacdo de estrutura adequada para funcionamento do pétio
operacional da frota municipal constitui demanda continua e indispensdvel a execucgao
regular das atividades da Secretaria Municipal de Educacdo. A contratacdo planejada
busca assegurar melhores condi¢des de logistica, seguranga patrimonial e organizacdo
administrativa da frota utilizada no atendimento das unidades escolares da rede publica
municipal.

12.3. A futura locagdo também se mostra compativel com 0s instrumentos or¢camentarios
e financeiros da Administracdo Publica Municipal, especialmente com a Lei
Orcamentaria Anual — LOA, o Plano Plurianual — PPA e a Lei de Diretrizes
Orcamentarias — LDO, observadas as disposi¢cdes da Lei Complementar n°® 101/2000 —
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Lei de Responsabilidade Fiscal, quanto a adequacdo orcamentaria e financeira das
despesas publicas.

12.4. A contratagdo pretendida estd diretamente relacionada a manutencdo da
continuidade do servico publico educacional, especialmente no que se refere a
operacionalizacdo do transporte escolar municipal, atividade essencial para garantia do
acesso e permanéncia dos alunos na rede publica de ensino. Dessa forma, a previsdo da
contratacdo nos instrumentos de planejamento administrativo demonstra compatibilidade
entre a necessidade identificada no Estudo Técnico Preliminar e as agdes estratégicas da
Secretaria Municipal de Educacdo voltadas a melhoria da gestdo da frota, eficiéncia
operacional e preservacdo do patrimdnio publico.

12.5. A compatibilidade da contratacdo com os instrumentos de planejamento da
Administracdo Publica reforca a observancia ao principio do planejamento previsto no
art. 5° da Lei n°® 14.133/2021, assegurando que a futura locacdo decorra de necessidade
administrativa previamente identificada, analisada e incorporada a programacao
institucional do Municipio, promovendo maior eficiéncia na gestdo publica e
racionalidade na aplicacdo dos recursos publicos.

13. INFRACOES E SANCOES

13.1. A futura contratada ficara sujeita as sancdes administrativas previstas nos arts. 155
a 163 da Lei n° 14.133/2021, sem prejuizo das responsabilidades civil, administrativa e
penal cabiveis, quando praticar infracdes relacionadas a execugdo contratual, ao
descumprimento das obrigagdes assumidas ou a inobservancia das disposi¢des previstas
neste Termo de Referéncia, no instrumento convocatério e no futuro contrato de locacéo.

13.2. Constituem infragdes administrativas, dentre outras hipoteses previstas na
legislacdo aplicavel, o descumprimento parcial ou total das obrigacfes contratuais, a
recusa injustificada em formalizar o contrato ap6s convocacdo da Administracdo, a
apresentacdo de documentacdo falsa, a perda das condigdes de habilitacdo ou
regularidade juridica do imovel, a omissao de informacdes relevantes no procedimento de
Chamamento Publico, a pratica de atos destinados a frustrar os objetivos da contratacéo
publica e qualquer conduta que comprometa a adequada execuc¢do da futura locacdo ou
cause prejuizo a Administracdo Publica.

13.3. Também poderdo ensejar aplicacdo de sangdes administrativas as situacoes
relacionadas a interrupcdo injustificada da disponibilizacdo do imovel, existéncia de
vicios ou irregularidades que comprometam sua utilizacdo pela Secretaria Municipal de
Educacao, descumprimento das obrigacdes relacionadas a regularidade documental do
bem, impedimentos juridicos supervenientes que inviabilizem a continuidade da locacdo
e resisténcia injustificada ao atendimento das determinacBes emitidas pela fiscalizacao
contratual.

13.4. Pela prética das infraches administrativas previstas na Lei n® 14.133/2021, a
Administracdo podera aplicar, observada a gravidade da conduta, as seguintes sances:
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adverténcia, multa, impedimento de licitar e contratar com a Administragdo Publica e
declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar, nos termos dos arts. 156 e seguintes
da Lei n°® 14.133/2021.

13.5. A penalidade de adverténcia poderd ser aplicada nas hipoteses de infracbes de
menor potencial ofensivo, especialmente quando ndo houver prejuizo relevante a
Administracdo Publica e desde que a contratada promova a imediata regularizacdo da
situacdo apontada pela fiscalizagéo contratual.

13.6. A multa podera ser aplicada nas hipoteses de atraso injustificado, descumprimento
contratual, inexecucdo parcial ou total das obrigacdes assumidas, ou pratica de qualquer
conduta que cause prejuizo administrativo, operacional ou financeiro a Administracdo
Municipal, observados os critérios de proporcionalidade, razoabilidade e extensdo do
dano causado. O percentual e a forma de aplicacdo da multa serdo definidos no
instrumento contratual, observadas as disposi¢des da legislacdo vigente.

13.7. A sancao de impedimento de licitar e contratar sera aplicada nos casos de infragdes
mais graves, especialmente quando houver descumprimento reiterado das obrigacdes
contratuais, comportamento inidéneo, fraude na execucdo contratual, resisténcia
injustificada as determinagdes da fiscalizacdo ou pratica de atos que comprometam a
regularidade do procedimento administrativo ou a continuidade do servico pablico.

13.8. A declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica
podera ser aplicada nas hipoteses de infracbes gravissimas, fraude, dolo, ma-fé,
apresentacdo de documentos falsos, pratica de atos ilicitos ou qualquer conduta que
demonstre incapacidade moral ou juridica da contratada para manter relagdes contratuais
com o Poder Publico, observadas as disposicdes do art. 156, §85°, da Lei n® 14.133/2021.

13.9. A aplicacdo de qualquer penalidade administrativa observard obrigatoriamente o
devido processo legal, assegurando-se a contratada o exercicio do contraditorio e da
ampla defesa, nos termos do art. 5°, inciso LV, da Constituicdo Federal e do art. 158 da
Lei n°® 14.133/2021. A contratada serd formalmente notificada acerca da infracdo
imputada, sendo-lhe garantido prazo para apresentacéo de defesa e producdo das provas
gue entender pertinentes.

13.10. As penalidades aplicadas poderdo ser registradas nos sistemas de cadastro e
controle utilizados pela Administracdo Puablica, inclusive no Cadastro Nacional de
Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS e demais registros oficiais pertinentes, na forma
prevista na legislacao aplicavel.

13.11. A aplicagdo das sangdes administrativas ndo exclui a obrigacdo de reparagéo
integral dos danos eventualmente causados a Administracdo Publica, tampouco afasta a
possibilidade de rescisdo contratual, adocdo das medidas judiciais cabiveis ou
responsabilizacdo civil e penal da contratada e de seus representantes legais.
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13.12. As disposigOes previstas neste item tém por finalidade assegurar a adequada
execucdo contratual, a preservacao do interesse publico, a continuidade das atividades
administrativas da Secretaria Municipal de Educacdo e a observancia dos principios da
legalidade, eficiéncia, moralidade e responsabilidade na gestdo dos recursos publicos
municipais.

Fabiana Monlin Pacheco
Secretaria Municipal de Educacéo
Mat. 5186
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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR - ETP

(Processo Administrativo n® 022/2026)

1. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO
(Art. 18, §1°, 1)

A Secretaria Municipal de Educacdo de Cantagalo/RJ dispde atualmente de frota
composta por aproximadamente 20 (vinte) veiculos oficiais, entre Onibus escolares,
micro-6nibus, vans e veiculos leves, destinados ao atendimento das rotas do transporte
escolar e as atividades administrativas da rede municipal de ensino. Todavia, constata-se
a inexisténcia de espaco fisico préprio, adequado e estruturado para a guarda,
estacionamento e organizagédo operacional dessa frota, 0 que tem gerado impactos diretos
na seguranca patrimonial dos veiculos, na eficiéncia logistica das rotas escolares e na
adequada gestdo administrativa dos bens publicos.

A auséncia de local apropriado expde os veiculos a riscos de danos, furtos, deterioracdo
precoce e dificuldades operacionais, além de comprometer o planejamento das saidas e
retornos das rotas, especialmente em periodos de maior demanda. Nesse contexto, torna-
se imprescindivel a ado¢do de solucdo que viabilize a guarda centralizada da frota, com
condi¢cBes minimas de seguranca, organizacao e funcionalidade, de modo a assegurar a
continuidade, eficiéncia e economicidade do servi¢o publico de transporte escolar, que
possui carater essencial no &mbito da educacdo municipal.

2. DESCRICAO DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO
(Art. 18, §1°, 11)

A solucdo pretendida consiste na locacdo de imével urbano, na forma de terreno, que
apresente caracteristicas técnicas compativeis com a finalidade publica a que se destina.
O imovel devera possuir area util minima de 1.000 m2, livre e efetivamente utilizavel, de
modo a comportar a totalidade da frota municipal, incluindo espacos para
estacionamento, circulagdo e manobra de veiculos de grande porte, como Onibus
escolares.

Adicionalmente, o imovel devera estar localizado em raio méximo de até 2 km da sede da
Secretaria Municipal de Educacdo, garantindo proximidade operacional, reducdo de
custos logisticos e maior eficiéncia na gestdo da frota. As condicGes de acesso deverao
ser compativeis com o trafego de veiculos pesados, com entrada adequada,
preferencialmente com largura minima de 5 metros, além de vias de acesso em condicdes
permanentes de trafegabilidade.

A topografia devera ser predominantemente plana, sem riscos recorrentes de alagamento
ou instabilidade do solo, devendo ainda possibilitar a circulagcdo segura e eficiente dos
veiculos. O imovel devera apresentar condi¢gbes minimas de seguranca patrimonial, seja
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por meio de fechamento perimetral ja existente, seja pela viabilidade técnica de sua
implantacdo, assegurando a protecdo dos bens publicos ali estacionados.

3. LEVANTAMENTO DE MERCADO
(Art. 18, §1°, 111)

A analise do mercado imobiliario local evidencia que a oferta de imodveis com
caracteristicas compativeis com a necessidade da Administracdo Publica é limitada e
heterogénea, especialmente quando se consideram simultaneamente critérios de
localizagdo, dimensao, acessibilidade e aptiddo para uso como patio de veiculos pesados.
N&o se trata, portanto, de um objeto padronizado, o que inviabiliza a adocdo de solucbes
tipicas de contratacdo competitiva convencional.

Diante dessa realidade, optou-se pela realizacdo de Chamamento Publico para prospeccao
de mercado imobiliario, instrumento que permite conferir transparéncia, publicidade e
isonomia ao processo de identificacdo de imdveis disponiveis, possibilitando que
interessados apresentem propostas que atendam aos requisitos minimos estabelecidos
pela Administracdo. Tal procedimento também tem por finalidade subsidiar eventual
contratacdo direta por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei
n° 14.133/2021, caso reste demonstrada a inviabilidade de competicdo em razdo das
especificidades do imével necessario.

4. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da contratacdo foi fixada em R$ 8.000,00 (oito mil reais) mensais,
conforme avaliacdo técnica previamente realizada, considerando as caracteristicas do
imovel pretendido, a localizacdo exigida, a area necessaria e 0s parametros observados no
mercado imobiliario local. Ressalta-se que, dada a natureza especifica do objeto, a
estimativa de valor apresenta limitacdes inerentes a variabilidade dos imoéveis
disponiveis, motivo pelo qual o valor final da contratagdo deverd ser validado a luz da
analise de vantajosidade, compatibilidade com o mercado e adequacdo ao interesse
publico.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solucéo a ser adotada consiste na locacdo de imovel urbano, do tipo terreno, destinado
a instalagdo de patio para guarda, estacionamento e organizacdo operacional da frota da
Secretaria Municipal de Educagdo. O imdvel devera ser disponibilizado em condigdes
adequadas de uso, permitindo a imediata utilizagdo ou com adaptacbes minimas,
garantindo funcionalidade, seguranca e eficiéncia operacional.

A solugdo contempla ndo apenas o espaco fisico para estacionamento dos veiculos, mas
também a possibilidade de organizacgéo logistica das operacdes, contribuindo para melhor
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planejamento das rotas, controle da frota e preservacdo dos veiculos, refletindo
diretamente na qualidade do servico prestado a populacao.

6. JUSTIFICATIVA PARA NAO PARCELAMENTO

A presente contratacdo ndo admite parcelamento, uma vez que o objeto consiste na
locacdo de um uUnico imdvel, cuja utilizacdo deve ocorrer de forma integral e indivisivel,
sendo indispensavel que toda a frota esteja concentrada em um Unico espacgo, por razoes
de logistica, seguranca e eficiéncia administrativa.

7. RESULTADOS PRETENDIDOS

Com a implementacdo da solugdo proposta, espera-se alcancar significativa melhoria na
seguranca dos veiculos oficiais, reducdo de custos decorrentes de danos e manutencdo,
maior organizacdo operacional das rotas escolares e aumento da eficiéncia na gestdo da
frota municipal. Pretende-se, ainda, assegurar melhores condi¢fes de conservagdo dos
bens puablicos, prolongando sua vida atil e garantindo maior racionalidade na utilizacéo
dos recursos publicos.

8. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Para viabilizar a contratacdo, deverdo ser adotadas providéncias administrativas
consistentes na realizacdo de Chamamento Publico para prospeccdo de imdveis, analise
técnica das propostas apresentadas, realizacdo de vistorias, elaboracdo de laudo de
avaliacdo do imovel selecionado e verificacdo da regularidade juridica e documental do
bem. Apoés essas etapas, sera formalizado o processo de contratacdo, observando-se 0s
requisitos legais e os principios que regem a Administracdo Publica.

9. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Diante das andlises realizadas, conclui-se que a contratacdo é necessaria, adequada e
plenamente viavel, tendo em vista a inexisténcia de estrutura propria do Municipio para
atendimento da demanda, a essencialidade do servico de transporte escolar e a
compatibilidade da solucdo com as condi¢6es do mercado imobiliario local. A adogéo de
Chamamento Pablico como etapa prévia reforca a transparéncia e a seguranca juridica do
processo, permitindo a Administracdo selecionar a alternativa mais vantajosa para o
atendimento do interesse publico.

10. IMPACTOS AMBIENTAIS
(Art. 18, §1°, X)
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A contratacdo ndo envolve intervengdo ambiental significativa, tratando-se de locagéo de
imovel ja existente, devendo apenas observar boas praticas de uso e conservacao.

11. ANALISE DE DISPONIBILIDADE DE IMOVEL PUBLICO

Previamente a opgdo pela locagéo, foi realizada verifica¢do junto ao setor de patriménio
municipal acerca da existéncia de imovel pablico apto a atender & necessidade descrita.

Conforme levantamento preliminar, ndo ha terreno publico disponivel com area minima
compativel (1.000 m2), localizacdo estratégica e condi¢Ges operacionais adequadas para
guarda da frota escolar, razdo pela qual se afasta a alternativa de utilizacdo de bem
préprio do Municipio.

A presente contratacdo, portanto, ndo substitui imdvel publico disponivel, mas supre
lacuna estrutural inexistente no patriménio municipal.

12. JUSTIFICATIVA TECNICA DA LIMITACAO TERRITORIAL (RAIO DE 2
KM)

A limitacdo geografica de até 2 km da sede da Secretaria Municipal de Educacdo
fundamenta-se em critérios técnicos objetivos:

o Reducéo de deslocamentos improdutivos;

o Economia de combustivel,

« Otimizacdo do tempo de saida das rotas escolares;
« Facilitacdo da fiscalizacdo da frota;

o Maior controle patrimonial e administrativo.

Estudo operacional preliminar demonstra que distancias superiores impactariam
diretamente nos custos operacionais e no tempo de resposta das atividades da Secretaria,
comprometendo a eficiéncia administrativa.

Tal critério ndo configura restricdo indevida, mas pardmetro técnico vinculado ao
interesse publico.

13. DEI\/IONSTRAQAO DE VANTAJOSIDADE

A solucdo de locagcdo mostra-se mais vantajosa que:

[ Construgdo de garagem propria (alto custo inicial e prazo elevado);

[1 Aquisi¢do de terreno (impacto financeiro imediato significativo);
[1 Manutengao da situacdo atual (risco patrimonial e ineficiéncia logistica).
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A locacdo apresenta:

[1 Menor impacto or¢amentario imediato;

00 Flexibilidade contratual;

[ Rapidez na implementacao;

[1 Adequag@o proporcional a necessidade atual.

14. RISCO DE DIRECIONAMENTO E MEDIDA MITIGADORA
Com vistas a assegurar transparéncia e ampla publicidade, serd realizado Chamamento
Publico prévio a eventual contratacdo direta, permitindo que quaisquer proprietarios

interessados apresentem propostas.

Tal medida reforca os principios da isonomia, impessoalidade e publicidade, reduzindo
risco de direcionamento e fortalecendo a seguranca juridica do procedimento.

15. JUSTIFICATIVA DO PRAZO CONTRATUAL
Caso o prazo pretendido seja superior a 12 meses:
O prazo contratual estimado justifica-se pela necessidade de estabilidade operacional da

frota e previsibilidade administrativa, evitando relocacdo frequente que geraria custos
adicionais e descontinuidade logistica.

Alexandre Farah de Medeiros
Mat. 207182/7
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ANEXO llI
MODELO DE PROPOSTA DE IMOVEL

CHAMAMENTO PUBLICO N° 90043/2026
PROSPECCAO DE MERCADO IMOBILIARIO

1. IDENTIFICAGAO DO PROPONENTE

Nome/Razéao Social:

CPF/CNPJ:

Endereco:

Telefone:

E-mail:

Qualidade em relacao ao imovel:
() Proprietario

() Representante legal

() Procurador

() Administradora/imobiliaria

() Outro:

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Enderego completo:

Bairro/Distrito:

Inscricéo imobilidria municipal:

Matricula do imével:

Area total:

Area (til livre estimada:

Ha edificacdo no imével?

() Sim

20



() Nao

Descricdo da edificacdo, se houver:

3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Tipo de piso:
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& &

Proc:

Ass:

Fls:

Topografia:

Fechamento perimetral:
() Sim

() Nao

() Parcial

Portéo de acesso:

() Sim. Largura aproximada:

() Néo
Energia elétrica:
() Sim

() Nao
Agua:

() Sim

() Nao
lluminacéo:
() Sim

() Nao
Drenagem:
() Sim

() N&o
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Risco de alagamento conhecido:

() Sim

() Néo

() Nao sabe informar

Acesso compativel com dnibus escolares:
() Sim

() Néo

() Necessita avaliacédo

4. DISPONIBILIDADE

O imovel esté disponivel para locagdo?
() Sim, imediatamente

() Sim, apartirde **/

() Depende das seguintes providéncias:

Proc:

Ass:

Fls:

Prazo estimado para entrega do imdvel em condi¢des de uso:

5. VALOR PROPOSTO
Valor mensal pretendido para locacgéo:

R$

Ha possibilidade de negociagao?
() Sim
() Nao

Condicdes adicionais propostas:
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6. ADAPTACOES
O imovel necessita de adaptacdes para a finalidade pretendida?
() Néo
() Sim, conforme descricao abaixo:
O proprietario autoriza adaptagfes, se necessarias?
() Sim
() Néo
() A depender de prévia aprovacgao
7. VALIDADE DA PROPOSTA
A presente proposta tera validade de _ dias, observado o prazo minimo de 60 dias previsto no

Edital.

8. DECLARACAO

Declaro, sob as penas da lei, que as informacdes prestadas séo verdadeiras, que possuo legitimidade
para apresentar o imovel a Administracdo Publica e que tenho ciéncia de que a participagdo no

presente Chamamento Publico nédo gera direito a contratagéo.

Local e data:

Assinatura:

Nome:

CPF/CNPJ:
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ANEXO IV

DECLARACAO DE DISPONIBILIDADE DO IMOVEL

Eu, , inscrito(a) no CPF/CNPJ sob o n° )
na qualidade de , declaro, para os devidos fins, que o imdével localizado a
, encontra-se disponivel para eventual locacdo ao Municipio de Cantagalo/RJ, para
utilizacdo pela Secretaria Municipal de Educacdo, conforme condi¢des previstas no Chamamento
Publico n® 90043/2026.

Declaro, ainda, que:

| — possuo legitimidade para disponibilizar o imével ou apresenta-lo & Administracéo;

Il — as informag@es prestadas séo verdadeiras;

IIl — o imével ndo possui, até onde é de meu conhecimento, impedimento que inviabilize sua locacao;
IV — tenho ciéncia de que a apresentacdo do imdvel ndo gera direito a contratacao;

V — autorizo a Administracéo a realizar vistoria técnica previamente agendada;

VI — comprometo-me a apresentar documentos complementares, se solicitados.

Local e data:

Assinatura:

Nome:

CPF/CNPJ:
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DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE IMPEDIMENTO

Eu, , inscrito(a) no CPF/CNPJ sob o n° ;
declaro, sob as penas da lei, que ndo me encontro impedido(a) de contratar com a Administracdo
Puablica e que nao tenho conhecimento de impedimento juridico, judicial, administrativo, urbanistico ou
documental que inviabilize a eventual locacdo do imovel localizado a ao
Municipio de Cantagalo/RJ.

Declaro, ainda, que comunicarei imediatamente a Administracdo qualquer fato superveniente que
possa comprometer a regularidade da eventual contratagéo.

Local e data:

Assinatura:

Nome:

CPF/CNPJ:
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ANEXO VI

MATRIZ DE ANALISE TECNICA E COMPARATIVA

Esta matriz possui finalidade meramente instrutdria e ndo constitui sistema de pontuagdo licitatdria, ranking
automadtico ou critério de adjudicagdo.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Proponente:

Enderec¢o do imével:

Data da analise:

Responséveis pela analise:

2. CRITERIOS ESSENCIAIS
Critério: | Atende integralmente | Atende com adaptacéo | N&do atende | Observacgdes |

Localizagcao no Municipio de Cantagalo/RJ
Raio aproximado de até 2 km da Secretaria
Area til minima de 1.000 m

Acesso para 6nibus escolares

Condig6es de manobra

Seguranga patrimonial minima
Possibilidade juridica de locacdo
Disponibilidade em prazo compativel

3. CRITERIOS RELEVANTES
Critério: | Muito favoravel | Favoravel | Regular | Desfavoravel | Observacdes |

Distancia da sede da Secretaria
Condicdes das vias de acesso
Estado de conservacao

Piso e drenagem

Fechamento perimetral
lluminacédo

Agua e energia

Necessidade de adaptagbes
Valor mensal pretendido

Custo global de ocupacéao

4. CONCLUSAO TECNICA PRELIMINAR

() Imovel potencialmente apto.
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() Imével apto apenas mediante adaptacoes.
() Imoével necessita de diligéncias complementares.
() Imével ndo atende a necessidade administrativa.

Justificativa:

Proc:

Ass:

Fls:
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ANEXO VI

MINUTA REFERENCIAL DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
Esta minuta é referencial e somente deverd ser utilizada apds a conclusGo da prospecgdo, da instrugdo do
processo de contratagdo, da avaliagdo mercadoldgica, da justificativa de escolha, da justificativa de prego, da
andlise juridica e da autorizagdo da autoridade competente.

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL N° __ /2026

O MUNICIPIO DE CANTAGALO/RJ, pessoa juridica de direito publico interno, inscrito no CNPJ sob o

n° , com sede a , heste ato
representado por , doravante denominado LOCATARIO, e, de
outro lado, , inscrito(@) no CPF/CNPJ sob o n°

, com endereco a ,
doravante denominado(a) LOCADOR(A), resolvem celebrar o presente Contrato de Locacdo de
Imével, mediante as clausulas e condi¢des seguintes.

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO

1.1. O presente contrato tem por objeto a locacdo do imdvel situado a
, ho Municipio de Cantagalo/RJ, destinado a
instalacdo e funcionamento de patio operacional para guarda, estacionamento, circulacdo, manobra,
organizacéo logistica e apoio operacional da frota oficial da Secretaria Municipal de Educacao.

1.2. O imovel possui as seguintes caracteristicas principais:

| — area total:

Il — area util livre: ;

Il — matricula n°® ;

IV — inscri¢cdo imobilidria n° :

V — demais caracteristicas constantes do processo administrativo.

1.3. Integram este contrato, independentemente de transcricdo, o processo administrativo, o relatorio
de prospeccéo, o laudo de avaliagéo, a proposta do locador, o termo de vistoria e os documentos de
instru¢do da contratagéo.

CLAUSULA SEGUNDA — DA FINALIDADE

2.1. O imQvel sera utilizado exclusivamente para finalidade publica vinculada a Secretaria Municipal de
Educacédo, especialmente para guarda, estacionamento, circulagcdo, manobra, controle e apoio

operacional da frota oficial.

2.2. A alteracdo substancial da finalidade dependerd de justificativa administrativa e, quando
necessario, anuéncia do locador.
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CLAUSULA TERCEIRA — DO FUNDAMENTO LEGAL

3.1. O presente contrato fundamenta-se na Lei Federal n® 14.133/2021, na Lei Federal n® 8.245/1991,
no processo administrativo correspondente e nas demais normas aplicaveis.

3.2. Caso a contratacdo decorra de inexigibilidade de licitacdo, deverdo constar do processo a
caracterizacdo da inviabilidade de competicao, a justificativa de escolha do imével, a justificativa de
preco, a avaliacdo prévia e os demais documentos legais exigidos.

CLAUSULA QUARTA — DO PRAZO DE VIGENCIA
4.1. O prazo de vigéncia da locacéo serd de 60 meses, contados da data de assinatura do contrato,

podendo o inicio dos efeitos financeiros ficar condicionado ao recebimento do imével em condi¢bes de
uso.

4.2. O prazo justifica-se pela necessidade de estabilidade operacional da frota, continuidade do
transporte escolar, previsibilidade administrativa e mitigagcdo de custos decorrentes de relocagdo
frequente.

4.3. O contrato podera ser prorrogado, mediante termo aditivo, desde que demonstrados o interesse
publico, a permanéncia da necessidade, a vantajosidade, a compatibilidade do valor com o mercado e
a regularidade da contratacao.

CLAUSULA QUINTA — DO VALOR DO ALUGUEL

5.1. O valor mensal do aluguel sera de R$

5.2. O valor foi definido com base na proposta do locador, no laudo de avaliagdo mercadoldgica e na
analise de vantajosidade constante do processo administrativo.

5.3. O pagamento sera realizado mensalmente, apds a efetiva disponibilizacdo do imével e conforme
regular liquidagéo da despesa.

CLAUSULA SEXTA — DO REAJUSTE

6.1. O aluguel podera ser reajustado apds 12 meses de vigéncia contratual, mediante aplicagdo do
IPCA/IBGE, ou outro indice oficial que venha a substitui-lo, observada a legislagdo aplicavel.

6.2. O reajuste dependera de solicitagcdo ou processamento administrativo, demonstracdo do periodo
aquisitivo e verificagdo de compatibilidade com a legislagdo aplicavel.

CLAUSULA SETIMA — DA ENTREGA E RECEBIMENTO DO IMOVEL
7.1. O imébvel devera ser entregue ao LOCATARIO no prazo de até 07 (sete) dias corridos contados

da assinatura do contrato, livre, desembaracado, desocupado e em condicbes de uso para a
finalidade contratada, salvo prazo diverso expressamente justificado no processo administrativo.
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7.2. A entrega sera formalizada mediante termo de vistoria e recebimento, acompanhado, sempre que
possivel, de registro fotografico.

7.3. Os efeitos financeiros do contrato somente terdo inicio apos a entrega do imével em condi¢bes de
uso, salvo justificativa expressa em sentido diverso.

CLAUSULA OITAVA — DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

8.1. Sao obrigacdes do LOCADOR:

| — entregar o imdvel em condi¢des adequadas ao uso contratado;

Il — garantir o uso pacifico do imével;

IIl — responder por vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

IV — manter regular a titularidade e a situacéo juridica do imovel;

V — apresentar documentos necessarios a manutencao da contratacao;
VI — realizar reparos estruturais de sua responsabilidade;

VIl — comunicar fatos que possam afetar o uso do imével,

VIII — autorizar as adapta¢gBes previamente pactuadas;

IX — cumprir as obrigacdes previstas na legislacéo e neste contrato.
CLAUSULA NONA — DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

9.1. Sao obrigaces do LOCATARIO:

| — pagar pontualmente o aluguel;

Il — utilizar o im6vel conforme a finalidade contratada;

Il — zelar pela conservagédo ordinaria do imovel;

IV — comunicar ao locador vicios, danos ou necessidades de reparo;

V — permitir vistoria previamente agendada;

VI — restituir o imével ao final da locagédo conforme previsto no contrato;
VII — fiscalizar a execucao contratual;

VIII — observar as normas orgcamentarias, financeiras e administrativas aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA — DAS BENFEITORIAS E ADAPTACOES
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10.1. As adaptacdes necessérias a utilizagdo do imovel deverdo ser previamente autorizadas e
descritas no processo administrativo.

10.2. As partes deverdo definir, antes da execucdo, a responsabilidade pelos custos, a forma de
amortizacdo, a possibilidade de indenizacéo e a destinacdo das benfeitorias ao final da locagéo.

10.3. Nenhuma benfeitoria realizada pela Administracédo gerarda direito automatico de indenizacdo sem
previsdo contratual ou autorizacdo formal.

10.4. O tratamento das benfeitorias observard a Lei Federal n° 8.245/1991 e as condicfes
estabelecidas neste contrato.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DA FISCALIZACAO

11.1. A execucdo do contrato serd acompanhada por fiscal ou comissdo designada pela
Administracao.

11.2. A fiscalizagdo registrara as ocorréncias relevantes e comunicar4d formalmente eventuais
irregularidades.

11.3. A atuac@o da fiscalizagdo ndo exclui nem reduz responsabilidades legais ou contratuais das
partes.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS DESPESAS E ENCARGOS

12.1. Cabera ao LOCATARIO o pagamento das despesas ordinarias decorrentes do uso do imével,
quando aplicaveis e desde que previstas no contrato.

12.2. Cabera ao LOCADOR o pagamento de encargos, tributos ou despesas que sejam de sua
responsabilidade legal ou contratual.

12.3. A responsabilidade pelo IPTU, taxas, energia, 4gua, limpeza, manutencéo ordinéria e demais
encargos devera ser expressamente definida no processo e neste contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DO PAGAMENTO

13.1. O pagamento sera realizado mensalmente, em até 30 dias ap0s a apresentacdo do documento
de cobranca, recibo ou nota fiscal, quando aplicavel, desde que atestada a regular disponibilizagao do
imovel pelo fiscal do contrato.

13.2. Nao havera pagamento antecipado.

13.3. Constatada irregularidade que comprometa a utilizacdo do imével, a Administracdo podera
adotar as providéncias cabiveis, inclusive notificacao, retencéo proporcional, glosa ou outras medidas

previstas em contrato, assegurados o contraditorio e a ampla defesa quando cabiveis.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA DOTACAO ORCAMENTARIA
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14.1. As despesas decorrentes deste contrato correrdo a conta da dotacdo orcamentaria propria da
Secretaria Municipal de Educacéo, a ser indicada no processo administrativo.

14.2. Nos exercicios seguintes, as despesas correrdo a conta das dotagdes proprias consignadas no
or¢gamento municipal.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA RESCISAO OU EXTINGAO

15.1. O contrato podera ser extinto nas hipéteses previstas na legislacdo, neste instrumento e
mediante justificativa formal.

15.2. A Administracdo poderd extinguir o contrato por razdes de interesse publico, observados o
contraditorio, a ampla defesa e eventual indenizagdo cabivel, quando aplicavel.

15.3. O inadimplemento contratual por qualquer das partes poderd ensejar as medidas administrativas
e judiciais cabiveis.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DA DEVOLUCAO DO IMOVEL

16.1. Ao final da locacgéo, o imdvel sera restituido ao LOCADOR nas condi¢fes previstas no termo de
vistoria inicial, ressalvado o desgaste natural decorrente do uso regular.

16.2. A devolucao sera precedida, sempre que possivel, de vistoria final e termo préprio.
CLAUSULA DECIMA SETIMA — DA PUBLICIDADE
17.1. O extrato do contrato ou o ato correspondente serd publicado na forma da legislacdo aplicavel.

17.2. Os documentos essenciais da contratacdo deverdo permanecer disponiveis para controle e
transparéncia, observadas as hipéteses legais de restricdo de acesso.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — DO FORO

18.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Cantagalo/RJ para dirimir controvérsias decorrentes deste
contrato, ressalvadas as competéncias legais especificas.

E, por estarem de acordo, as partes assinam o presente instrumento.

Cantagalo/RJ, ___ de de 2026.

MUNICIPIO DE CANTAGALO/RJ
LOCATARIO

LOCADOR(A)
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