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1.1.  Constitui o objeto deste Projeto Basico, a Locagéo de Imovel para funcionamento do Anexo da
Unidade Escolar Municipal Benedito Leite, visando atender as necessidades do Programa
PROEDUCAR no municipio de Sdo Mateus do Maranh&o-MA.

2.1.  De acordo com os principios, 0s quais se encontram expressos no Art. 5° da Lei n° 14.133/21,
tendo em vista a adequagao e satisfagao do interesse coletivo, ndo por meio do menor prego, mas sim
pelo melhor gasto feito pela Administrag&o Publica, proporcionando eficiéncia e qualidade aos servigos
de educagéo, como também considerando que a educagado & importante para o desenvolvimento e
desempenho social, cognitivo e desenvolvimento da linguagem, exigindo do gestor publico esforgo,
diligéncia e tenacidade, devendo fazer bom uso das normas legais, seguindo a regra da legalidade
estrita;

2.2. A Secretaria Municipal de Educagao identificou a necessidade urgente de encontrar um espago
adequado para acomodar o Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite. Atualmente, a escola
enfrenta dificuldades em atender adequadamente os alunos devido a falta de estrutura fisica adequada.
A falta de salas de aula suficientes, espagos para atividades extracurriculares, laboratorios e areas de
convivéncia comprometem o ensino e aprendizado dos estudantes.

23.  Além disso, a auséncia de espagos especificos para a pratica esportiva, recreativa e cultural
limta o desenvolvimento integrai dos alunos, prejudicando seu desempenho académico e
socioemocional. E fundamental garantir um ambiente escolar confortavel, seguro e propicio para o
aprendizado, buscando sempre atender as necessidades educacionais da comunidade e promover a
igualdade de oportunidades no acesso a educagao de qualidade.

24. Dessa forma, & imprescindivel que a Prefeitura Municipal de S&o Mateus do Maranh&o
encontre uma solugao viavel e sustentavel para garantir um espacgo adequado para o Anexo da Unidade
Escolar Municipal Benedito Leite, visando atender as demandas educacionais locais e contribuir para
0 desenvolvimento e bem-estar da comunidade escolar.

2.5.  Justificamos a necessidade de locagdo do Imdvel destinado a manutengdo das atividades
educacionais desenvolvidas pelo Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite no Municipio de
Sé@o Mateus do Maranh&o/MA, visto que a Administragéo Publica nao disponibiliza imével proprio para
instalagéo da mencionada escola e néo dispde de recursos para construir uma sede propria para abrigar
0 Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite.
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3.1, Considerando que a demanda em questéo é necesséria quanto a manutengéo dos servigos
educacionais prestados pelo Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite, e que a ndo
contratagdo podera impactar de maneira negativa quanto ao inicio das aulas;

3.2.  Deve-se considerar que n&o ha iméveis vagos e disponiveis que atendam a referida locagéo,
conforme Certiddo emitida pelo setor de Patrimonio da Prefeitura Municipal de Sao Mateus do
Maranh&o/MA, o qual demonstram quanto a inexisténcia de imével de dominio do Municipio que atenda
aos critérios e necessidades do Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite, conforme
documento anexo;

3.3.  Dessa forma, em concordancia com o Art. 74, inciso V e § 5° da Lei n° 14.133/2021 a referida
contratagéo sera realizada por Inexigibilidade de Licitag&o, utilizando-se do critério de singularidade do
imovel a ser locado pela Administragéo, sendo necesséria sua escolha;

3.4.  Conforme se evidencia no caso em anélise, a escolha do imével baseia-se por este ser o (inico
imovel da regido que atenda aos interesses da Administragéo e que possua os requisitos necessarios
para o funcionamento do Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite. Ademais, o imovel
escolhido devera ser localizado em érea estratégica para a prestagdo dos servicos, com facil
acessibilidade e uma ampla rede de outros servios nos seus arredores: colégios, farmacias dentre
outros;

3.5. Por fim, no seré necessério o levantamento de mercado, uma vez que o modelo de
contratagdo proposto atende satisfatoriamente as necessidades e especificidades exigidas por ente
publico.

41. A locagdo de imével se fundamenta no Art. 74, inc. V e § 5° e seus incisos da Lei n°
14.133/2021, em vista da referida contratagéo ser realizada por Inexigibilidade de Licitagao, visto ser
inviavel a competig&o, pois as necessidades de instalagéo e localizagéo condicionam a escolha, como
tambem o custo de adaptagéo deveré ser compativel com o valor de mercado, segundo avaliago
prévia.

g

5.1.  Cumpre assegurar que o imdvel a ser locado, deveréa possuir infraestrutura capaz de comportar
0 Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite;

5.2.  Asdemais especificagbes do imével constam no Laudo de Avaliagéo produzido pelo Setor de
Engenharia da Prefeitura de S&o Mateus do Maranhao/MA;
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5.3.  Olaudo acima citado serve para ratificar a otimizagéo e a finalidade pleiteada, visando atender
as necessidades do Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite, para atendimento imediato
da demanda, conforme justificativa apresentada.

6.1.  Olocador devera garantir em até 24 (vinte e quatro) horas, caso necessério, apos a assinatura
do Contrato celebrado entre as partes envolvidas, o imovel para utilizagéo, visto que urge a
necessidade do local para utilizagdo do Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite ou por
quem ela determinar. Caso apos a assinatura do Contrato, 0 mesmo 4 esteja disponivel para uso,
serdo entregues as chaves para 0 LOCATARIO para sua utilizagdo imediata e desconsiderar-se-a o
prazo anterior;

6.2.  As manutengdes corretivas relacionadas ao imével, decorrentes do processo construtivo de
adaptagdo ao objeto licitado, que tenham eventuais vicios aparentes, ocultos ou de dificil constatagao,
defeitos ou imperfeigées, deverao ser efetuadas pelo locador em conformidade com a Lei n® 14.133/21,
resguardados o direito de retengdo por parte da Administragio Publica Municipal em casos de
benfeitorias Uteis e necessarias que podera ser efetuada a glosa no pagamento, a depender da situagéo
relativa ao caso concreto;

6.3.  As manutengdes prediais ou de obras civis que vierem a ser efetuadas pelo locador e afetarem
ou deteriorarem as instalagdes ou o que nela estiver contido, como equipamentos e mobiliarios deveréo
ser ajustados entre o LOCADOR e o LOCATARIO, de forma a precaver ou minimizar eventuais danos,
bem como garantir o bom andamento dos servigos ora ali executados.

7.1.  Entregar o imbvel em condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita observancia
das especificagbes de sua proposta, que identificard os ambientes que permanecerdo sob uso e
responsabilidade do LOCADOR;

7.2. Fornecer declaragéo atestando que néo pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagéo pertinente, para fins de avaliagdo
por parte da Administragao;

1.3, Considerando o que dispde o subitem 7.2, se a declaragéo fomecida for particular, o Locador
sera responsabilizado em carater civel, administrativo e penal por quaisquer declaragdes falsas ou
exigir documento publico (tem fé publica) lavrado pelo poder judicirio e cartorio de registro de imovel
que ndo ha qualquer gravame sobre o imével objeto da contratacéo.

7.4. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas,
despesas ordinarias de condominio, se houver, e ainda o prémio de seguro complementar contrafogo,
que incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposigdo em contrario;
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7.5.  Garantir, durante o tempo da locag&o, 0 uso pacifico do imével, por parte de quem a
administragao publica destinar;

7.6.  Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imovel;
7.71.  Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

7.8.  Fornecer ao LOCATARIO descrigdo minuciosa do estado do imével, quando de sua vistoria
para entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

7.9.  Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminado das importancias pagas;

7.10. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria se houver, e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias para aferigéo de sua idoneidade;

7.11. O LOCADOR devera resguardar o bem locado, durante o periodo da locagéo com apdlice de
cobertura de sinistros previstos para seguro de imoveis, especialmente seguro contra incéndio;

7.12.  Durante a vigéncia do Contrato cabe ao LOCADOR, manter vigentes as licengas do imével e
operacionais que lhes compete;

7.13.  Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes destas licengas;

7.14. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na fitularidade do imével, inclusive com a
apresentagao da documentagao correspondente;

7.15.  Assumir integralmente qualquer imperfeigao, vicios, seguranga da construgao, desgastes ou
deterioragdes anteriores, total ou parcialmente, devendo corrigi-los enquanto perdurar a vigéncia
contratual, comunicando ao Anexo da Unidade Escolar Municipal Benedito Leite sobre qualquer
alteragao que possa comprometer o presente;

7.16.  Né&o transferir, no todo ou em parte, o Contrato firmado com o Anexo da Unidade Escolar
Municipal Benedito Leite de Sdo Mateus do Maranho/MA:

7.17. Fornecer, por escrito, até a data da assinatura contratual, nome e telefone para contato do
preposto designado a representar o LOCADOR, disponibilizando meios adequados de comunicagao
(nimero do telefone fixo, numero do telefone mével, e-mail, WhatsApp e outros meios de comunicagéo
que vierem a surgir durante a vigéncia contratual) para relatar ocorréncias e facilitar contatos entre o
Gestor/Fiscal de Contratos do LOCATARIO e o preposto do LOCADOR:

7.18.  Durante a vigéncia contratual o LOCADOR n&o podera reaver o seu imével sem motivo justo,
devendo garantir ao LOCATARIO a utilizagdo do imével até o término do Contrato.
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8.1.  Pagar o aluguel e os encargos da locagdo legal ou contratualmente exigiveis, no prazo
estipulado neste Contrato;

8.2.  Servir-se doimével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste
e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse:

8.3.  Realizar vistoria do imével, por ocasido da entrega das chaves, para fins de verificagdo
minuciosa do estado do imével, fazendo constar no Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

8.4.  Restituir o imovel, finda a locagao, nas condiges em que o recebeu, conforme documento de
descricéo minuciosa elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragdes
decorrentes do uso normal, que ndo gerardo obrigagdes futuras, nem tampouco direito a indenizagdo
ou retengao;

8.5.  Comunicar a0 LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este incumba, bem como
0s eventuais esbulhos ou turbagdes por parte de terceiros;

8.6.  Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados:

8.7.  N&o modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito
do LOCADOR,;

8.8.  Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver), agua e
esgoto;

8.9.  Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinag&o de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991;

8.10. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos, bem como,
qualquer inimagéo, multa ou exigéncia de autoridade pablica, ainda que Ihes direcionada.

91. O LOCATARIO fica desde ja autorizada a fazer no imével locado, as adaptagdes
indispenséveis ao desempenho das suas atividades;

9.2.  Finda a locagéo, ser& o imével devolvido a0 LOCADOR, nas condigdes em que foi recebido
pelo LOCATARIO, conforme documento de descrigdo minuciosa elaborada quando da vistoria para
entrega, salvo os desgastes e deterioragées decorrentes do uso normal, conforme ja especificado no
item 8.4;
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9.3.  As benfeitorias necessérias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que nao autorizadas pelo
LOCADOR, bem como as lteis, mesmo que autorizadas, dado o carater excepcional, extraordinario e
de for¢a maior do presente contrato ndo serdo indenizaveis, com base na Sumula 335 do STJ que
vislumbra a possibilidade da rentincia das benfeitorias e ao direito de retengdo;

94. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, poderdo ser retiradas pelo
LOCATARIO, devendo o imével locado, entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios;

9.5.  As manutengdes corretivas relacionadas ao imével, decorrentes do processo construtivo, que
tenham eventuais vicios, defeitos ou imperfeicdes, deverdo ser efetuadas pelo LOCADOR em
conformidade com a Lei n°® 8.245/91:

9.6.  Caso haja necessidade, o LOCATARIO podera realizar, conforme sua preciséo, a expansao
da rede ldgica, voz e elétrica, para instalag&o de equipamentos de informatica, ou outros que fizerem
necessarios para execugao das atividades que serao desempenhadas, ou em fungéo da demanda que
por ventura se fizer necessaria. Tendo como base os padroes ja existentes sendo somente realizada a
ampliagéo dos fatores, ora aqui citados;

9.7.  As manutengdes prediais ou de obras civis que vierem a ser efetuadas pelo LOCADOR e
afetarem ou deteriorarem as instalacées ou o que nela estiver contido, os equipamentos e mobiliarios,
deverdo ser ajustados entre 0 LOCADOR e 0 LOCATARIO, de forma a precaver ou minimizar eventuais
danos, bem como garantir o bom andamento dos servigos ora ali executados.

10.1. O laudo de avaliagio do imével foi realizado pelo Setor de Engenharia da Prefeitura de Sao
Mateus do MaranhZo/MA juntado aos autos, onde foi verificado a partir de critérios técnicos, a
compatibilidade e afericéo do valor de locagéo, de acordo com as condigbes especificas do espaco
fisico (terreno e edificagéo) e localizaggo, de acordo com o perfil mercadolégico atual.

1" g

11.1.  Os pagamentos relativos & locagéo do imovel serdo efetuados em moeda corrente nacional, no
prazo de até 30 (trinta) dias, do més subsequente ao de utilizacdo do imével;

11.2. O pagamento do aluguel sera efetivado mensalmente, cabendo ao LOCADOR protocolizar o
pedido de pagamento por meio de oficio junto a RECIBO encaminhado ao Anexo da Unidade Escolar
Municipal Benedito Leite até o 5° (quinto) dia Util subsequente ao més da locag&o do imovel e aceite
definitivo, acompanhado da Nota Fiscal/Fatura ¢ toda documentagéo relacionada neste instrumento;

11.3. A ndo observancia do prazo previsto para a apresentagido do RECIBO e demais
documentagdes necessarias ao pagamento ou a sua apresentacio com incorreges ou auséncias de
documentos, ensejara a prorrogagao do prazo de pagamento por igual nimero de dias a que
corresponder 0s atrasos e/ou as incorrecBes verificadas, ndo cabendo ao LOCADOR qualquer
acrescimo decorrente deste atraso, de sua Unica e total responsabilidade ja que a ninguém é dado o
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direito de se beneficiar de sua propria torpeza;

11.4. O pagamento somente sera efetuado apds o “atesto”, pelo servidor competente, do documento
de cobranga apresentado pelo LOCADOR:

11.5.  Quando do pagamento, ser4 efetuado a retencdo tributaria prevista na legislagdo aplicavel;
11.6. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante depdsito em
conta corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio

previsto na legislagao vigente em situagdes de caso fortuito ou forca maior;

11.7. Sera considerado como data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem
bancéria para pagamento;

11.8. O LOCATARIO nZo se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada pelo
LOCADOR, que porventura n&o tenha sido acordada no Contrato.

121.  Sera admitido o reajuste do preco do aluguel da locagdo com prazo de vigéncia igual ou
superior a vinte e quatro meses, mediante a aplicagao do (indice Geral de Pregos - Mercado - IGP-M),
ou outro que venha substitui-lo, divulgado pela Fundagdo Getlio Vargas - FGV, desde que seja
observado o interregno minimo de 10 (dez) meses, contado da data da assinatura do Contrato, para o
primeiro reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes;

12.2.  Caso o LOCADOR néo solicite o reajuste até a data da prorrogagao contratual, ocorrera a
preclusdo do direito, e nova solicitagéo s6 podera ser pleiteada apos o decurso de novo interregno
minimo de 10 (dez) meses, contado na forma prevista neste Contrato:

12.3. O reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogagao da vigéncia do Contrato,
ou apostilamento, caso realizado em outra ocasio:

12.4. A Administragdo Publica Municipal, devera assegurar-se de que o novo valor do aluguel é
compativel com os pregos praticados no mercado, de forma a garantir a continuidade da contratagéo
mais vantajosa.

13.1. O prazo de vigéncia do Contrato sera de 10 (dez) meses, a partir da data da sua assinatura,
nos termos do artigo 105 da Lei n® 14.133, de 2021

13.2. A prorrogagao de Contrato devera ser promovida mediante celebragdo de Termo Aditivo:

13.3.  Os efeitos financeiros da contratagdo s6 tero inicio a partir da data da entrega das chaves,
mediante Termo de Entrega, precedido de vistoria do imdvel.
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14.1. O valor estimado da locagao do imével esta descriminado abaixo, com base na avaliagao
realizada pelo Setor de Engenharia e na proposta apresentada pelo LOCADOR, segue:

Valor Mensal: R$ 600,00 (seiscentos reais)
Valor Global: R$ 6.000,00 (seis mil reais)

15.1. A presente despesa correra por conta da dotagéo orgamentaria indicada pela Contabilidade,
setor competente vinculado a Prefeitura de Sao Mateus/MA.

16.1. A inexecugéo total ou parcial do Contrato, ou o descumprimento de quaisquer dos deveres
elencados no Contrato, sujeitara o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) Adverténcia por escrito;

b) Multa de até 5% (cinco por cento), calculada sobre o valor do Contrato, no caso de o LOCADOR
nao cumprir rigorosamente as exigéncias contratuais ou deixar de receber a Ordem de Servigo, salvo
se decorrente de motivo de forga maior definido em Lei, e reconhecido pela autoridade competente, da
mesma forma como deu ensejo & presente contratag&o;

c) Suspensao de licitar e impedimento de contratar com a Secretaria Municipal de Educagao, pelo
prazo de até 02 (dois) anos, quando da inexecugo contratual sobrevier prejuizo para a Administracdo;

d) Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Piblica, enquanto
perdurarem os motivos determinantes da punicéo ou até que seja promovida a reabilitagdo perante a
propria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida sempre que o LOCADOR ressarcir a
Administragéo pelos prejuizos causados:

16.2. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangbes, bem como
néo impede que a Administragéo rescinda unilateralmente o Contrato;

16.3. A sangéo de adverténcia de que trata o subitem 15.1, alinea “a’, podera ser aplicada nos
seguintes casos:

I- Descumprimento das determinagdes necessérias & reqularizagdo das faltas ou defeitos
observados;
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Il Outras ocorréncias que possam acarretar transtornos no desenvolvimento da contratagdo do
LOCADOR, desde que nao caiba aplicagéo de sangao mais grave.

16.4. O valor da multa referida no subitem 16.1 na alinea 'b" podera ser descontado de qualquer
fatura ou crédito existente na Secretaria Municipal de Educagao;

16.5. A penalidade estabelecida na alinea “d” do subitem 16.1 sera de competéncia do Prefeito
Municipal de Sao Mateus ou por agente que receba esta deliberagéo;

16.6. A aplicagdo de quaisquer das penalidades previstas realizar-se-a em processo administrativo
que assegurara o contraditorio e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto no Art. 137
da Lei n° 14.133/2021, e subsidiariamente na Lei n° 9.784, de 1999;

16.7. A autoridade competente, na aplicagéo das sancdes, levara em consideracéo a gravidade da
conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a Administragao,
observado o principio da proporcionalidade, razoabilidade e demais principios atinentes & matéria;

16.8. As multas devidas efou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos valores a
serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos na
Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente;

16.9.  Caso 0 LOCATARIO determine, a multa devera ser recolhida no prazo maximo de até 05 (cinco)
dias, a contar da data do recebimento da comunicag&o enviada pela autoridade competente;

16.10. As sangdes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou, no
caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.
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171, Afiscalizagéo do presente Contrato ser4 exercida por um representante da Administrac&o, ao
qual competira dirimir as dividas que surgirem no curso da execugéo do Contrato e de tudo dara ciéncia
a Administrac&o;

17.2. A fiscalizagdo de que trata esta ciusula nao exclui nem reduz a responsabilidade do
LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de
imperfeices técnicas, vicios redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior
&, na ocorréncia desta, ndo implica em corresponsabilidade do LOCATARIO ou de seus agentes e
prepostos, de conformidade com o art. 120 da Lei n° 14.133, de 2021:

17.3. O Fiscal do Contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com g
execucao do Contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente
envolvidas, determinando o que for necessario a reqularizagéo das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis:

17.4. O fiscal designado pela Secretaria Municipal d Educagéo devera ainda:
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a) Garantir ao LOCADOR acesso a toda e qualquer informag&o sobre ocorréncias ou fatos
relevantes relacionados com o imével:

b) Emitir pareceres em todos os atos da Administragéo relativos & execugdo do Contrato inclusive
aqueles que ensejem na aplicagao de sangdes e alteragbes do mesmo:

17.5.  As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do Fiscal do Contrato, devergo
ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adogéo das medidas convenientes:

17.6. O LOCADOR poder4 indicar um representante para representa-lo na execugéo do contrato.

e

18.1.  Nadevolugao do imével, caso o bem sofra deterioragéo além de decorrentes do seu uso normal
o locador ser4 ressarcido destas, através de indenizagéo, cujo valor foi aferido em laudo de avaliagdo
realizado com base no Indice Nacional da Construgéo Civil-INCC, através de equipe técnica da
Administragao Publica.

@aboraqﬁofr écnico Responsavel: ]
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Katia Regina Marreiros Rocha
Gestora Geral
Portaria n° 103/2021 GP

Aprovagéo/Autoridade Superior:

APROVO os elementos constantes do presente PROJETO BASICO, e, autorizo a
imediata abertura do processo administrativo na forma regulamentar.

Telma da Silva Vieira
Secrétari ici ucagéo

Portaria n° 003/2021-GP
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