Prefeitura de Goiania
Secretaria Municipal de Educacao
Geréncia de Compras, Contratos e Convénios

TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

1.1.Locacdo do imodvel situado na Rua Ademar de Barros, Quadra 20, Lote 10, Vila Maria Luiza, nesta
capital, destinado ao funcionamento do CMEI - Recanto do Saber , por um periodo de 24 (vinte e quatro)
meses contados a partir da data de assinatura do Contrato, em nome da Arquidiocese de Goiania-Pardquia Divino
Espirito Santo, inscrita CNPJ: 01.569.466/0046-77, fundamentada no Art.74, inciso V, § 52 da Lei 14.133/21 de 12
de Abril de 2021.

2. JUSTIFICATIVA

2.1. A celebragdo de novo contrato de loca¢do do imdvel destinado ao funcionamento do Centro Municipal de
Educacdo Infantil Recanto do Saber, justifica-se pela necessidade da Secretaria Municipal de Educa¢do de Goiania -
SME, cumprir a Meta 1 do Plano Nacional de Educacdo, Lei n2 13.005/2014 e do Plano Municipal de Educacdo, Lei n?
9.606/2015, que propde universalizar até 2016, a Educacdo Infantil na modalidade pré-escola para criancas de 4 a 5
anos de idade e ampliar a oferta de Educacgdo infantil na modalidade creche de forma a atender, no minimo, 50% das
criancas de até 3 anos, até o final de 2024. Ademais, pela necessidade de cumprir o pactuado no Termo de
Prorrogacao do Termo de Ajustamento de Conduta, homologado em setembro de 2023, celebrado entre a Secretaria
Municipal de Educacio de Goidnia e a Promotoria de Justica da Infancia e Juventude de Goidnia/Ministério Publico do
Estado de Goias, que solicita 0 aumento da oferta de vagas na Educacao Infantil.

2.2. Nesta perspectiva, a SME vem ampliando sua rede de atendimento a Educa¢do Infantil, com a
implantacdo/inauguracdo de novos CMEls, por meio de celebrac¢do de Acordos de Cooperacio Total e de Colaboracio
Parcial com entidades da sociedade civil, sem fins lucrativos, de termos de comodatos; de implantacdo de salas
modulares, bem como de locacdo de imdveis, em regiGes de comprovada demanda de criangas e inexisténcia de vagas
suficientes na Rede Municipal de Educag¢do de Goiania, e ainda, por meio da reorganizacdo do Estudo de Rede — 2025,
com o intuito de alcangar 100% de atendimento em todos os Cmeis.

2.3. Outrossim, destacamos que é alta a demanda por vagas para a Educacdo Infantil, a qual estd situada na extensa e
populosa regido leste da capital.

2.4. Com o crescimento populacional, a loca¢do de imdveis é uma solucdo vidvel e rapida para atender o direito de
todos a educagdo. Desse modo, a SME depende desta locacdo para continuar oferecendo e ampliando os seus
servicos educacionais, uma vez que na Vila Maria Luiza, local onde estd situado o Centro Municipal de Educacdo
Recanto do Saber, ndo ha Area Publica Municipal — APM disponivel para construcdo de unidade educacional ou outro
imovel para alugar, no momento, com a estrutura escolar que este possui, como dependéncias da edificacdo: 6 salas
de aula, sala dos professores, depésitos, cozinha, almoxarifado, area de servico, brinquedoteca, sala de coordenacao,
sala de direcdo, refeitério, patio, banheiros masculino e feminino, area de banho, dentre outros e condi¢des de
localizagdo, acesso, segurancga, conservacao e higiene favoraveis para acomodar até 108 criancas na faixa etaria de 1
ano a 3 anos e 11 meses, em periodo integral.

2.5. A referida locagdo é vantajosa a administra¢do, devido atender as necessidades da educacdo municipal elencadas
acima, especialmente, em razdo de continuar oferecendo a Educacdo Infantil a 108 criancgas, na extensa Regido Leste
da cidade de Goiania, a qual é de suma importancia para a comunidade local, considerando que o Centro Municipal de
Educacdo Infantil Recanto do Saber, € uma unidade educacional adaptada para receber criangas de 1 ano a 3 anos e
11 meses.

3. FUNDAMENTAGAO LEGAL
3.1.Conforme o art. 74, inc. V, § 52 da Lei 14.133/21, é inexigivel a licitacio quando invidvel a competicdo, em



especial, dentre outros casos, na "aquisicao ou locacdo de imdvel cujas caracteristicas de instalacdes e de localizagdo
tornem necessaria sua escolha."

4. DA NATUREZA DA DESPESA
4.1.Servigo 33903900.

5. DOTAGCAO ORCAMENTARIA

5.1.As despesas com locacdo do imével correrdo por conta da seguinte dotacdo orcamentdria:
2025.1750.12.365.0142.2014.33903900.101 526 1500 1001

6. ESPECIFICACOES E QUANTITATIVOS

Item Especificagao Valor Mensal Valor/Anual

Locagdo do imdvel situado na Rua Ademar de
Barros, Quadra 20, Lote 10, Vila Maria Luiza, nesta
01 |capital, destinado ao funcionamento do CMEI -

RS 49.800,00 (quarenta e

RS 4.150,00 (quatro mil o
nove mil e oitocentos

cento e cinquenta reais)

Recanto do Saber, por um periodo de 24 (vinte e reais)
guatro) meses.
Valor total do Contrato: RS 99.600,00 (noventa e nove mil e seiscentos reais)

7. DA VIGENCIA CONTRATUAL

7.1 O prazo de vigéncia do contrato sera de 24 (vinte e quatro) meses, contados a partir da data da assinatura do
Contrato.

7.2 A prorrogacdo de contrato deverd ser promovida mediante celebragdo de termo aditivo;

7.3 Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo o Locador deverd enviar comunicagdo escrita ao Locatario, com
antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias da data do término da vigéncia do contrato, sob pena de aplicagdo das
sansdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

8. REQUISITOS GERAIS

8.1. O imével a ser locado atende as finalidades precipuas pra a instalacdo e o funcionamento de uma unidade
educacional, visto que dispde de espacos e localizagdo favordveis para o desenvolvimento de atividades educacionais.
Desta feita, é imprescindivel a nova locacdo em comento para continuar oferecendo a Educacao Infantil, creche e pré
- escola, considerando que a inviabilizacdo desta unidade educacional causaria prejuizo a 108 criancas de 1 ano a 3
anos e 11 meses de idade, que ficariam sem atendimento, assim como dificultaria o cumprimento pela Secretaria
Municipal de Educa¢do de Goiania da Meta 1 dos Planos Nacional e Municipal de Educagdo, e também, o
cumprimento do Termo de Prorroga¢do do Termo de Ajustamento de Conduta, supracitados.

8.2. Outro aspecto a ser considerado &, ainda, a existéncia de demanda de criangas, aguardando vagas nas listas de
espera do préprio Cmei que conta com 30 criancas; Cmei Agua Branca a 2,2 km de distancia com 7 criangas na fila de
espera; Cmei Jodo Pedro Calembo a 3,2 Km de distancia com 33 criangas e Cmei Cristiano Emidio a 3,3 km de distancia
com 25 criangas. Assim, a solu¢do apresentada, configura-se como a opgao mais adequada e necessaria, no momento,
considerando o direito a educac¢do das criangas matriculadas.

9. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

9.1. O LOCADOR devera entregar ao LOCATARIO o imével alugado, em bom estado de uso a que se destina e a manté-
la nesse estado, pelo tempo do Contrato, reparando todo e qualquer dano ou deterioragdo das estruturas fisicas do
imovel, bem como responder pelos vicios e defeitos anteriores a locac¢ao;




9.2.Em caso de ndo cumprimento, o LOCATARIO poderd, apds Notificacdo Extrajudicial, efetuar a reducdo
proporcional do aluguel para suprir os gastos decorrentes da execucdo dos reparos necessarios, mediante
contraprestacdo das notas fiscais ou recibos dos referidos servicos;

9.3. Ao LOCATARIO é facultada a realizacdo de obras de ampliacdo e adaptacio que julgar necessarias para atender a
finalidade publica, sempre com o consentimento por escrito do LOCADOR;

9.4. Quando necessario acrescer o espaco locado, sendo este de propriedade do LOCADOR e que faca parte do imédvel
em questdo, o mesmo deverd ser feito através de Termo Aditivo, tendo como pardmetro o valor do m? avaliado no
Laudo de Avaliacao de Imdvel;

9.5. O LOCADOR fica obrigado a custear e/ou ressarcir as obras comprovadamente Uteis ou necessarias a conservagdo
e manutencido do imdvel, conforme disposto no art. 578 da Lei Federal n2 10.406/2002, bem como no art. 35 da Lei
Federal n? 8.245/1991;

9.6. O Termo de Recebimento do Imodvel serd lavrado pelo(a) Fiscal do Contrato, no ato de recebimento das chaves,
momento este que serd dado inicio a vigéncia da contratagdo;

9.7. Compora o Termo de Recebimento do Imdvel o Relatério Técnico elaborado por servidor(a) engenheiro(a) do
Locatario, detalhando as condi¢des do imdvel que serd recebido, devendo conter fotografias, bem como ser
conclusivo quanto a aprovagao das instalagdes a serem ocupadas;

9.8. O Termo de Devolugdo do Imdvel sera lavrado pelo(a) Fiscal do Contrato quando da desocupac¢do do imével ao
final do Contrato, devendo ser assinado pelo Locador, momento em que sera dada a quitagao de todas as obrigacbes
advindas do Contrato;

9.9. Devera ser constituido relatério final, de que trata a alinea “d” do inciso VI do § 32 do art. 174 da Lei Federal n2
14.133/2021, com as informac¢des obtidas durante a execuc¢do do contrato, como forma de aprimoramento das
atividades da Administracdo;

9.10. O relatoério devera ser divulgado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas em até 30 (trinta) dias apos a
execuc¢do do contrato.

10. MODELO DE GESTAO DO OBJETO

10.1. A fiscalizacdo da contratacdo sera exercida por um representante da administracdo, ao qual competira dirimir as
duvidas que surgirem no curso da execuc¢do do contrato e de tudo dara ciéncia a Administracao;

10.2. A fiscalizacdo ndo exclui e nem diminui a completa responsabilidade do LOCADOR por qualquer inobservancia ou
omissdo a legislacdo vigente e as clausulas contratuais;

10.3. As atividades de fiscalizacdo da execucdo das contratagdes compreendem um conjunto de a¢Ges que objetivam:

10.3.1. Aferir o cumprimento dos resultados estabelecidos pela Administracdo para os objetos LOCADOS;

10.3.2. Verificar a regularidade das obrigacGes previdenciarias, fiscais e trabalhistas se for o caso;

10.3.3. Prestar apoio a instrugdo processual e o encaminhamento da documentagdo pertinente ao gestor de contratos
para a formalizacdo dos procedimentos relativos a repactuacdo, alteragdo, reequilibrio, prorroga¢do, pagamento,
eventual aplicacdo de san¢des, extingdo dos contratos, dentre outras, com vista a assegurar o cumprimento;

10.3.4. Encaminhar ao gestor de contratos solugdes e sugestdes com vistas a assegurar o cumprimento das clausulas
avencadas e a solucdo de problemas relativos ao objeto do contrato;

10.3.5. Entre as atribui¢cdes, compete ao fiscal de contrato e seu substituto:

10.3.6. Acesso aos autos do contrato e do procedimento licitatério que o antecedeu, sempre que solicitado, podendo
solicitar cépia dos documentos necessarios a fiscalizacao;

10.3.7. Informar ao gestor do contrato, de oficio ou a requerimento, todas as ocorréncias relevantes referentes a
execucdo contratual, inclusive eventuais atrasos e descumprimentos, sugerir as providéncias necessarias ao fiel
cumprimento das cldusulas contratuais;

10.3.8. Solicitar ao LOCADOR os documentos exigidos para a prestagdo do servico ou fornecimento do bem, a
correcao de falhas na execugao contratual, inclusive cumprimento da legislagdo aplicavel, substituicdo de produtos
defeituosos ou repeticao de servigos executados em desconformidade com as normas aplicaveis;

10.3.9. Informar as autoridades competentes as ilegalidades e irregularidades que constatar;

10.3.10. Elaborar relatdério registrando as ocorréncias sobre a prestacdo dos objetos referentes ao periodo de sua
atuacao quando do seu desligamento ou afastamento definitivo;

10.3.11. Receber cépias dos documentos essenciais da contratacdo pelo setor de contratos, a exemplo do ato
convocatdrio e seus anexos, do contrato, da proposta do locador/planilha de custos e formagdo de precgos, da
garantia, quando houver, e demais documentos indispensaveis a fiscalizagao.

11. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

11.1 O pagamento sera feito via Ordem de Pagamento, até o 30° (Trigésimo) dia do més subsequente ao vencido,
apos a quitacdo de eventuais multas que tenham sido impostas a empresa contratada, sem que isso gere direito a
acréscimos de qualquer natureza;



11.2 Caso a empresa ndo possua conta-corrente no Itad-Unibanco S/A, os custos de transferéncia bancaria serdo
arcados por esta, conforme tabela de servigos bancarios.

11.3. O objeto sera medido de forma mensal através de relatério da fiscalizacdo atestando a utilizagdo do imével.
11.4. O pagamento sera realizado a partir do atesto pelo Fiscal do Contrato, mediante crédito em conta corrente do
Locador.

12. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO LOCADOR

12.1 Nos termos da legislacdo vigente, para locacdo de imdvel é necessario (Art. 74, inciso V, §52 da Lei Federal n?
14.133/2021): | - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservac¢do, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos; Il - certificacdo da
inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; Il - justificativas que demonstrem a
singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela;

12.2. Ademais, faz-se necessario para a instrugdo processual (Art. 72, incisos | a VIIl da Lei Federal n2 14.133/2021): | -
documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise de riscos, termo de
referéncia, projeto basico ou projeto executivo; Il - estimativa de despesa; Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se
for o caso, que demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos; IV - demonstracdao da compatibilidade da previsao
de recursos orgamentarios com o compromisso a ser assumido; V - comprova¢do de que o locador preenche os
requisitos de habilitacdo e qualificagdo minima necessaria; VI - razao da escolha do locador; VII - justificativa de preco;
VIII - autorizagdo da autoridade competente;

12.3. Para fins de habilitacdo Juridica o proponente devera apresentar:

12.3.1 Registro comercial, no caso de empresa individual, ou estatuto ou contrato social em vigor, devidamente
registrado, acompanhados de todas as altera¢des ou da consolidagdao respectiva e, no caso de sociedade por agdes,
acompanhada da documentacdo de elei¢do dos seus administradores;

12.3.2. Cédula de identidade ou outro documento de identificacgdo com foto do representante da empresa licitante e
do procurador, se houver;

12.3.3. Procuragdo valida, se for o caso;

12.4. Na contratagdo de pessoa fisica ndo se aplica o disposto no item

12.5. Para fins de comprovacado da regularidade fiscal, social e trabalhista o proponente deverd apresentar:

12.6 Prova de inscricdao no Cadastro de Pessoa Fisica - CPF ou Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas - CNPJ;

12.7. Certidao de regularidade fiscal perante a Unido, inclusive quanto a débitos inscritos em divida ativa;

12.8. Certiddo de regularidade fiscal perante o Estado de Goias e perante o Estado de domicilio ou sede do licitante,
inclusive quanto a débitos inscritos em divida ativa;

12.9. Certidao de regularidade fiscal perante o Municipio de domicilio ou sede do licitante, inclusive quanto a débitos
inscritos em divida ativa;

12.10. Certidao de regularidade relativa ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS, dispensada para pessoas
fisicas;

12.11. Certiddo de regularidade de débitos trabalhistas, emitida pelo Tribunal Superior do Trabalho;

12.12. Como condi¢do para a habilitacdo da contratacdo direta, deverd ser verificada a inexisténcia de sanc¢Ges
vigentes impeditivas para licitar ou contratar com a Administracdo Publica, mediante a pesquisa realizada no:

12.13. Cadastro de Empresas Inidoneas e Suspensas - CEIS da Controladoria Geral da Unido - CGU;

12.14. Tribunal de Contas do Municipio;

12.15. Cadastro de Empresas Inidéneas e Suspensas - CEIS, mantido pela Controladoria Geral do Municipio -
CGM/Goiania;

13. OBRIGAGOES DO LOCADOR

13.1 Fazer o pagamento do imposto, (Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU);

13.2 Estar ciente que o Locatdrio podera antecipar o prazo de vigéncia da presente locacdo, independentemente de
pagamento de qualquer indeniza¢do ou multa resciséria, desde que promova, com antecedéncia minima de 30 (trinta)
dias, a notificacdo dos locadores, através de expediente administrativo;

13.3 Manter durante a vigéncia do contrato, em compatibilidade com as obrigacdes assumidas, todas as condi¢des de
habilitacdo;

13.4 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a loca¢do;

13.5 Garantir durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével;

13.6 Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imével;

13.7 Pagar as taxas de administracao imobilidria, se houver, e de intermediagbes, nestas compreendidas as despesas
necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente.



14. OBRIGACOES DO LOCATARIO

14.1 Fiscalizar e acompanhar e o cumprimento das obrigacSes do Locador, através de servidor designado como
responsavel pela fiscalizacdo do contrato e do gestor administrativo do contrato;

14.2 Efetuar o pagamento da loca¢do, devidamente atestado pela Secretaria Municipal de Educacdo, via ordem de
pagamento;

14.3 Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imdvel;
14.4 Garantir o bom uso e conservacao do imével locado, dele zelando e cuidando, inclusive as partes elétricas e hidro
- sanitarias.

14.5 Restituir o imoével, finda a locacdo, nas condicdes em que recebeu, salvo os desgastes e deterioracOes
decorrentes do uso normal;

14.6 Comunicar ao Locador qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incuba, bem como as eventuais turbagdes
de terceiros;

14.7 Exigir o cumprimento de todas as obriga¢des assumidas pelo Locador, de acordo com as clausulas contratuais e
os termos de sua proposta;

14.8 Notificar ao Locador por escrito da ocorréncia de eventuais imperfeicGes no curso da execucdo do contrato,
fixando prazo para a sua correcao;

14.9 Nao modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por escrito do Locador;

14.10 Pagar as despesas de telefone e as despesas ordindrias, entendidas como aquelas necessdrias a sua
administragdao, como: consumo de agua e esgoto, luz e gas (se houver); limpeza, conservacdo e pintura das instalacGes
e dependéncias de uso comum e pequenos reparos nas dependéncias e instalages elétricas e hidraulicas também de
uso comum;

14.11 Entregar imediatamente ao Locador os documentos de cobrancga de tributos e encargos, cujo pagamento nao
seja de seu encargo, bem como qualquer intimidagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
direcionada a Locataria.

15. DO REAJUSTE

15.1. Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, em contrato com prazo de vigéncia igual ou superior a 24
(vinte e quatro) meses, desde que seja observado o interregno minimo de 01(um) ano, contado da data de sua
assinatura, para o primeiro reajuste ou da data do ultimo reajuste, para as subsequentes;

15.2 O reajuste decorrente de solicitagdo do Locador, serd formalizado por apostilamento, salvo se coincidente com
termo aditivo para o fim de prorrogacdo de vigéncia ou alteracdo contratual.

16. DA FISCALIZAGAO
16.1. A fiscalizagdo do Contrato sera feita pela servidora Ana Paula Soares Lima, matricula n2 587893, lotada na funcdo
de diretora do Centro Municipal de Educacado Infantil Recanto do Saber.
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