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ANEXO1
TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objetivo a locag@o de um imével com a finalidade
de sediar as instalacdes da Secretaria Municipal de Educagdo (SEDUC).

1.2. O objeto deste termo, atendera as demandas da Secretaria Municipal de Educaggo.

1.3. Todas as especificagdes e condicdes estfio descritas neste Termo de Referéncia.

2. FUNDAMENTACAO DA NECESSIDADE

2.1- Justificativa da necessidade da contratacéo:

Secretaria de Eduuagan
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2.1.1. Fundamenta-se essa justificativa pela inexisténcia de espagos adequados nos
prédios ptiblicos da administragio que atendam as especificidades requeridas para o
funcionamento da Secretaria de Educagdo. Dessa maneira, com o fito de comportar os
usudrios e demais setores da institui¢do de forma satisfatoria, verificou-se que o prédio
localizado na Av. Etelvino Lins, n° 567-A, Centro, Cupira-PE, apresenta estrutura
propicia para o funcionamento da SEDUC.

2.1.2. Com o intuito de garantir a continuidade das atividades realizadas pela SEDUC,
a locacdio de um imével se configura como uma demanda essencial evitando transtornos
administrativos e possiveis prejuizos ao atendimento da comunidade escolar, tendo em
vista que a administragio ndo possui um prédio especifico para o funcionamento da
mesma. Assim, o nfo atendimento a esta solicitagdo poderd comprometer o
planejamento, a execugdo ¢ 0 acompanhamento das politicas educacionais

2.1.3. A locacdio do prédio permitira a centralizagio dos servigos administrativos da
Secretaria de Educacio, evitando a dispersdo de setores e promovendo maior integragio
entre as equipes. Com a unificagdo dos servigos em um unico espago, haverd uma
otimizac8o na comunicagio interna, redugfo de custos operacionais e maior agilidade
na tomada de decisdes. Além disso, um ambiente bem estruturado possibilita a
implementagio de tecnologias e metodologias que melhoram o atendimento a
comunidade escolar e a execugdo dos programas educacionais, garantindo um servigo
publico mais eficiente e acessivel.

2.1.4. Portanto, considerando que a SEDUC precisa de um espago fisico que
proporcione uma instalagio organizada, adequando os setores que se vinculam a
institui¢o, promovendo melhores condi¢des de trabalho para os servidores e garantindo
a execucdo eficiente dos servigos, a locagdo pretendida se mostra como indispensavel.

2.1.5. O imé6vel supracitado atende os itens de operacionalidade e habitabilidade,
possibilitando a devida funcionalidade da instituig¢go.
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2.2 — Fundamentagio Legal

2.2.1- O prédio contratado sera selecionado por meio da realizacdo de procedimento de
inexigibilidade de licitacdo, com fundamento na Lei 14.133 de 01 de abril de 2021, que
regulamenta o artigo 37, inciso XXI da Constituicdo Federal, e institui normas para
licitagBes e contratos da Administragio Piiblica e da outras providéncias.

2.2.2- O objeto em questdo sera contratado com fundamento no artigo 74 da referida lei,
inciso V, que assim dispde: “Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a

2.3 - Diante do exposto, entende-se que a inexigibilidade ¢ 0 meio mais adequado para a locagdo
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Dessa forma, tendo em vista a inviabilidade de competi¢io, dentro de critérios objetivos entre
os prédios optou-se pela locacfio de forma inexigivel.

2.4- Justificativa do quantitativo estimado:

2.4.1 — O objeto do processo de inexigibilidade trata-se de uma locacdo de imdvel, se
tornando dispensavel mensurar quantitativos para tal contratacéo.

3. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO IMOVEL NOS TERMOS DO ART. 74 §° 5, ITI
DA LEI 14.133/21

3.1 Foi escolhido para locagio o imével da Sra. Isabel Cristina Teixeira da Silva, pessoa fisica,
com sede na Av. Etelvino Lins, n° 567-A, Centro, Cupira-PE, inscrito no CPF sob o n°
023.557.224-12, pelo fato de possuir excelente espaco fisico que atende as especificacdes
solicitadas pelo municipio, uma vez que a administrag@io nfo possui outros imdveis disponiveis
para este fim. Ademais, o prédio possui excelente localizacfo, o que facilita o acesso dos
colaboradores e municipes, pelo fato de sediar-se na 4rea central da cidade. Assim,
considerando que o Municipio de Cupira/PE ndo dispde das especificidades para instalacdo da
SEDUC, haja vista, que o imovel selecionado, atende todos os requisitos minimos e adequados
para um bom funcionamento das atividades da institui¢go.

4. CLASSIFICACAO ORCAMENTARIA

4.1 As despesas decorrentes desta confratagdo estfio programadas nas seguintes dotacSes
or¢amentarias:

20 PODER EXECUTIVO

13 FUNDEB — FUNDO NACIONAL DE EDUCACAO BASICA
12.361.1211.2102.0000 GESTAO ADMINISTRATIVA DO FUNDEB 30%
33.90.00.00 APLICACOES DIRETAS

5. DA FORMA DE CONTRATACAO/PRECO E VALOR ESTIMADO

5.1 — A contratacdo serd realizada através da inexigibilidade de licitag3o, regida pela Lei
Federal n° 14.133/21.

5.2 - A combinagdo dos pardmetros da forma de contratacio mostra-se adequadas e eficientes
para selecdo da proposta apta a gerar o resultado de contratagdo mais vantajoso para a
Administracdo Plblica, uma vez que o referido imével estd com valores médios praticados pelo
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5.2 - A combinag8o dos pardmetros da forma de contratagfio mostra-se adequadas ¢ eficientes
para selecdo da proposta apta a gerar o resultado de contratacio mais vantajoso para a
Administragdo Pablica, uma vez que o referido imével estd com valores médios praticados pelo
mercado, qual seja, o de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) mensais, conforme
documentacfio comprobatéria em anexo, e atende as caracteristicas desejadas pela Secretaria
Municipal de Educagéo.

VALOR VALOR

ITEM |DESCRICAO QUANT. | viENSAL | TOTAL

LOCACAO DE IMOVEL COM
INSTALACOES E DIMENSOES QUE
1  |POSSIBILITEM O FUNCIONAMENTO | 12 meses |R$ 2.500,00 | R$ 30.000,00
ADEQUADO DA SECRETARIA DE
EDUCACAO (SEDUC).

5.3 - O Valor Total Estimado da contratagc@o € de RS 30.000,00 (trinta mil reais).
6. ANALISE DO IMOVEL
6.1 — Se configura como caracteristicas necessarias para locacdo do imével:

6.2 - Estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragdo do
contrato de locacdo;

6.3 - InstalacGes hidrossanitarios de acordo com o previsto na legislacfo. Devera ser atestada a
auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e vélvulas deverdo estar em perfeitas
condi¢des de utilizacdo;

6.4 - Imével em perfeitas condi¢des de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves
(Recebimento Definitivo);

6.5 - Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranca
da estrutura;

6.6 - Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;

6.7 - Cabos, fiacio, dutos e sistemas de protecdo deverdo estar de acordo com o
dimensionamento da carga prevista para o imovel;

6.8 - Devera os sistemas elétrico, hidraulico e as instalacdes prediais do imével estd em perfeitas
condicBes de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais;

6.10 - Numero de pontos logicos, telefonicos e elétricos compativeis com o quantitativo de
servidores que irfo ocupar o imével;

6.11 - Teto, piso e paredes deverdo estar em perfeito estado, com auséncia de pontos de
infiltracdo, mofos, manchas e rachaduras.
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7. DA FISCALIZACAO CONTRATUAL
7.1 — Compete a fiscalizagfo do instrumento contratual:
7.1.1 - Acompanhar e fiscalizar a entrega do imovel.

7.1.2 - Notificar ao locador as eventuais irregularidades no cumprimento dos requisitos e
especificagdes do termo de referéncia, bem como em possiveis falhas na entrega.

7.1.3 - Solicitar a troca dos itens em que se verifiquem a impossibilidade de utilizacZo do
imével.
7.2 — A fiscalizacdio serd exercida por um representante da confratante, para acompanhar e

fiscalizar a entrega, a servidora designada abaixo, ao qual competird dirimir as duvidas que
surgirem e de tudo dara ciéncia a contratante (art. 117 da Lei n® 14.133/2021).

. e Servidor municipal a Sra. Edna Ferreira Calado Torres, mat. 329124, sob conforme
ciente: sob qualquer forma,
ndo isenta ou diminui a responsabilidade do locatario, que anotard em sistema préprio
os acontecimentos considerados relevantes, bem como as providéncias tomadas para
sanar as falhas identificadas, e sana-las no prazo de até 48 (quarenta ¢ oito) horas.

8. DAS EXIGENCIAS HABILITATORIAS
8.1 Para fins de contratagdo devera o fornecedor comprovar os seguintes requisitos de
habilitaggo:
8.2 — Juridica:
8.2.1 - Do locador pessoa fisica:
8.2.2 - Copia de documento oficial com foto e CPF;
8.2.3 - Certiddo de casamento;
8.2.4 - Copia do comprovante de residéncia atualizado.
8.2.5 - Do locador pessoa juridica:

8.2.6 - Registro comercial, ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, conforme
0 caso, para pessoas juridicas de direito privado;

8.2.7 - Publicagéo oficial, conforme o caso, para pessoas juridicas de direito puiblico;
8.2.8 - Cépia de documento oficial com foto do representante legal;

8.2.9 - Cdpia do comprovante de residéncia do representante legal.

8.2.10 - Do imével:

8.2.11 - Documento comprobatério de propriedade ou posse do imével;

8.2.12 - Certiddo negativa de débitos quanto aos tributos municipais (imposto ¢ taxa);
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8.2.13 - Comprovante de quitac@o de débitos de energia elétrica e de dgua e esgoto;
8.3 — Técnica:

8.3.1 - Néo sera exigido documentos de comprovagéo de qualificacdo técnica, justificado
ao fato desse objeto ndo estd dentro das exigéncias elencadas no art. 67 da lei 14.133/2021.

8.4 — Fiscal, social e trabalhista:

8.4.1 — Sera dispensada a exigéncia de tal documentagfo, haja vista, a natureza do objeto da
presente contratagao.

8.5 — Econdmico-financeiro:

8.5.1 — Sera dispensada a exigéncia de tal documentac¢fo, haja vista, a natureza do objeto da
presente contratacdo.

2 9. DA DOCUMENTACAO PROVIDENCIADA PELA CONTRATANTE
9.1 - Termo de vistoria;

9.2 - Planta de layout do imével que represente a localizagio dos setores do 6rgo ou entidade
locatéria;

9.3 - Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando

imprescindiveis as necessidades de utilizag8o, e do prazo de amortiza¢dio dos investimentos;
(art. 74, §° 5, I).

9.4 - Certificagdo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto; (Art. 74, §° 5, II).

10. DA PROPOSTA — PESSOA FiSICA OU JURIDICA

10.1 - Proposta de valor para locagéo, datada e assinada, contendo, no minimo: valor mensal da
locagdo, destacando o valor do aluguel dos demais valores que compdem a locagdo, conforme
0 caso;

10.2- Vigéncia da locagéo, preferencialmente em meses;

10.3 - Condic¢des assumidas quanto aos encargos (contas de consumo, tributos e demais
encargos incidentes sobre a locag#o);

10.4 - Declaracdo de inexisténcia de impedimento legal para contratar com a administraco
publica.

11. CONDICOES DE PAGAMENTOS

11.1 - O pagamento serd realizado mensalmente, comprovada todas as especifica¢bes contidas
neste termo de referéncia e de acordo com a ordem cronolégica estabelecida pelo prazo méaximo
30 (trinta) dias;

11.2 — O locador deverd o enviar os dados bancérios para depdsito mensal, como também
informar a locatéria caso haja mudanca de conta bancéria;
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11.3 - Havendo erro na apresentagdo dos documentos pertinentes & locagdo, ou, ainda,
circunstincia que impeca a liquidagiio da despesa, o pagamento ficard pendente até que o
LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipdtese, o prazo para pagamento
iniciar-se-4 ap6s a comprovacio da regularizacfo da situagfio, nfo acarretando qualquer 6nus
para a LOCATARIA.

11.4 - Antes do pagamento, a LOCATARIA verificar4, por meio de consulta eletrdnica, a
regularidade do cadastramento do LOCADOR nos sites oficiais, especialmente quanto 2
regularidade fiscal, devendo seu resultado ser impresso, autenticado e juntado ao processo de
pagamento.

11.5 - O setor financeiro verificara as hipdteses de retencgfio na fonte de encargos tributarios. Os
tributos relativos ao faturamento serdo descontados do locatario no momento da liquidagdo da
despesa e recolhidos diretamente ao poder plblico competente.

— 11.5.1 — Empresas néo optante pelo simples nacional (no caso de pessoa juridica), ficam desde
j4 informadas que havera retenc@o conforme Decreto Municipal N° 043/2023:

11.6 — O locador ¢ responsavel pelo pagamento dos tributos e taxas de qualquer natureza no
admbito municipal e estadual.

12. SANCOES ADMINISTRATIVAS

12.1 Comete infrac@o administrativa o locatdrio que cometer quaisquer das infragSes previstas
no art. 155 da Lei n® 14.133, de 2021, quais sejam:
12.1.1 Dar causa a inexecugéo parcial do contrato;
12.1.2 Dar causa a inexecucfio parcial do contrato que cause grave dano a
Administracéo, ao funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;
12.1.3 Dar causa 3 inexecuco total do contrato;
12.1.5 Néo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;
12.1.6 Néo celebrar o contrato ou nfo entregar a documentacdo exigida para a
contratacg3o;
12.1.7 Ensejar o retardamento da entrega do imdvel sem motivo justificado;
12.1.8 Apresentar declaragdo ou documentacfo falsa ou prestar declaragéo falsa durante
a execugdo do contrato;
12.1.10 Comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
12.1.11 Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar o objeto;
12.1.12 Praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013.
12.2 O locador que cometer qualquer das infracGes discriminadas nos subitens anteriores ficard
sujeito, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as seguintes sanc¢des:
a) Adverténcia pela falta do subitem 12.1.1 deste TR, quando ndo se justificar a
imposic@o de penalidade mais grave;
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b) Multa de 0,5% (zero virgula cinco por cento) sobre o valor estimado do(s) item(s)
prejudicado(s) pela conduta do fornecedor, por qualquer das infragdes dos subitens
12.1.1& 12.1.12;
c¢) Impedimento de licitar e contratar no dmbito da Administracdo Piblica direta e
indireta do ente federativo que tiver aplicado a sang¢fo, pelo prazo méaximo de 3 (trés)
anos, nos casos dos subitens 12.1.2 a 12.1.7 deste TR, quando n#o se justificar a
imposicéo de penalidade mais grave;
d) Declaracéo de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedira o responsével de
licitar ou contratar no 4mbito da Administraciio Publica direta e indireta de todos os
entes federativos, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo de 6 (seis) anos, nos
casos dos subitens 12.1.8 a 12.1.12, bem como nos demais casos que justifiquem a
imposi¢fo da penalidade mais grave;
12.3 Na aplicacfo das sancSes serdo considerados:
10.3.1 a natureza ¢ a gravidade da infragdo cometida;
10.3.2 as peculiaridades do caso concreto;
10.3.3 as circunsténcias agravantes ou atenuantes;
10.3.4 os danos que dela provierem para a Administracdo Phblica;
12.3.5 a implantagdo ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme
normas ¢ orientacBes dos 6rgéos de controle.
12.4 Se a multa aplicada e as indeniza¢des cabiveis forem superiores ao valor de pagamento
eventualmente devido pela Administragdo ao contratado, além da perda desse valor, a diferenca
serd descontada da garantia prestada ou sera cobrada judicialmente.
12.5 A aplicagdo das sangdes previstas deste TR, em hipétese alguma, a obrigacio de reparagio
integral do dano causado & Administragdo Pablica.
12.6 A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangdes.
12.7 Se, durante o processo de aplicagdo de penalidade, houver indicios de pratica de infragdo
administrativa tipificada pela Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, como ato lesivo a
administragdo publica nacional ou estrangeira, cOpias do processo administrativo necessarias a
apuragéo da responsabilidade da empresa deverdo ser remetidas & autoridade competente, com
despacho fundamentado, para ciéncia e decisfo sobre a eventual instauraciio de investigagdo
preliminar ou Processo Administrativo de Responsabilizagio — PAR.
12.8 A apuragdo e o julgamento das demais infracdes administrativas nio consideradas como
ato lesivo 2 Administracio Publica nacional ou estrangeira nos termos da Lei n° 12.846, de 1°
de agosto de 2013, seguirfio seu rito normal na unidade administrativa.

13. DISPOSICOES CONTRATUAIS

13.1 - O locador tera o prazo de 05 (cinco) dias uteis, contados a partir da convocagdo, para
assinar o contrato, e em conformidade com o art. 90, paragrafo 1° da Lei 14.133/2021.

13.2 - O locatirio devera, durante a execucfio contratual, manter todas as condi¢des de
habilitac@o exigidas na licitagdo, sob pena de rescisfio do instrumento de contratagdo.
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13.3 - O contrato tera vigéncia da data de sua assinatura, até o dia 02/04/2025, podendo ser
prorrogado por meio de Termo Aditivo nas hipdteses previstas nos artigos art. 107 a 114, da
Lei Geral de Licitagdes e Contratos n° 14.133/2021 no que couber para a contratagdo, mediante
justificativa prévia e por escrito nos autos do processo.

13.5 - Fica assegurado ao locador o direito a reajuste em sentindo estrito, dos valores pactuados
entre CONTRATANTE e CONTRATADA, que ser4 realizado mediante expressa solicitagdo,
sendo observado para tanto o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA/IBGE,
e o interregno minimo de um ano, contados da data-base da realizacfo da pesquisa de precos.

13.6 - O contrato deverd ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas e as normas da Lei 14.133/2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de sua
inexecucéo total ou parcial, com base no art. Art. 115 da Lei 14.133/2021.

13.7 - Os casos de rescis3o contratual deverdo ser formalmente motivados nos autos do
= processo, assegurado o contraditério e a ampla defesa.

13.8 - Administracfo terd a op¢do de extinguir o contrato, sem dnus, quando nio dispuser de
créditos orcamentdrios para sua continuidade ou quando entender que o contrato ndo mais lhe
oferece vantagem, com base no Art. 106. III - Lei 14.133/2021, § 1° a extingdo mencionada no
inciso III, ocorrera apenas na préxima data de aniversério do contrato e ndo poderé ocorrer em
prazo inferior a 2 (dois) meses, contado da referida data.

13.9 - Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacfo do imdvel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriacdo, caso fortuito ou forga maior, entre outros, a LOCATARIA
podera considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notificacdo ou multa, desde que, nesta hipotese, nfo tenha concorrido para a situagéo.

13.10 - A rescisdo administrativa ou amigavel devera ser precedida de autorizagdo escrita e
fundamentada da autoridade competente.

14. OBRIGACOES DO CONTRATANTE
14.1. Constituem obrigacdes do contratante:
14.1.1 - Pagar pontualmente o aluguel;
14.1.2 - Utilizar o imével para atendimento de finalidade ptblica;

14.1.3 - Restituir o imével, finda a locagfio, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioragdes decorrentes de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso fortuito ou
for¢a maior;

14.1.4 - Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de
terceiros;

14.1.5 - Entregar imediatamente a locadora os documentos de cobranga de tributos e,
bem como qualquer intimag&o, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
dirigida a ela, locatéria;
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comunicagdo, devendo os comprovantes de pagamentos das referidas contribui¢des,
serem apresentados mensalmente a locadora.

15. OBRIGACOES DO CONTRATADO

15.1- Entregar a locatéria o imével alugado em perfeito estado para uso ao que se destina e na
data fixada neste instrumento;

15.2 - Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imovel locado;
15.3- Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagéo;

15.4 - Fornecer a locataria comprovantes discriminado das importincias por este pagas, vedada
a quitacdo genérica;

15.5 - Manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imovel.
16.DISPOSICOES FINAIS

16.1. Casos omissos serdo resolvidos pelas partes contratantes, de comum acordo, com base na
Lei 14.133/2021 e suas alteragBes posteriores.

Cupira-PE, 10 de junho de 2025.

Geneci Hélia Ramos dos Passos
Secretaria de Educacio
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