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TERMO DE REFERENCIA
1. Definicao do Objeto do Termo de Referéncia

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagdao de imovel destinado a sediar a
Secretaria Municipal de Educagao do Municipio de Soure/PA. Trata-se da contratagao,
por meio de inexigibilidade de licitacdo, da locacdo de um imoével que atenda aos
requisitos técnicos e operacionais necessarios para o adequado desenvolvimento das
atividades administrativas e operacionais da Secretaria.

Descricao do Objeto:
e Contratacao: Locacao de imodvel.

e Localizacao: Imodvel situado no Municipio de Soure/PA, preferencialmente em area
central ou com facil acesso, de modo a atender a demanda administrativa e as
necessidades dos usuarios dos servigos educacionais.

e Caracteristicas do Imével: O imovel devera possuir estrutura adequada para abrigar
a sede da Secretaria Municipal de Educagdo, com espagos funcionais para salas
administrativas, reunides, areas de atendimento ao publico e instalagdes de apoio, além
de atender aos requisitos de acessibilidade, seguranga e conforto.

Quantitativos e Prazo:

e Quantitativo Estimado: A locacdo devera ser efetuada para um periodo de 12
meses, considerando a ocupacao integral do imdvel pela Secretaria durante esse intervalo.

e Prazo de Duracio da Locac¢do: O contrato de locacdo terd vigéncia de 12 meses,
contados a partir da data de assinatura, podendo haver previsdo de ajustes e reavaliagcdes
conforme as necessidades administrativas e disposicoes legais pertinentes.

2. Fundamentaciao da Contratacao e Solu¢ao como um Todo

A presente contratagdo fundamenta-se na necessidade de viabilizar a locacdo de um
imovel que se adeque as demandas administrativas da Secretaria Municipal de Educagao
de Soure/PA, garantindo condi¢des adequadas para a prestacdo de servigos publicos de
qualidade e contribuindo para a eficiéncia na gestdo da educagdo municipal.

Necessidade da Contratacao:

Alocacdo do imovel é imprescindivel para que a Secretaria Municipal de Educagao possa
concentrar suas atividades administrativas e operacionais em um espaco que ofereca
infraestrutura adequada, seguranca, acessibilidade e conforto. Essa adequacdo do
ambiente de trabalho ¢ essencial para a melhoria dos processos internos, atendimento aos
cidaddos e suporte efetivo a implementagao de politicas educacionais no municipio.

Relacao com o Interesse Publico:

Ao proporcionar um ambiente adequado e funcional, o objeto da contrata¢do contribui
diretamente para a eficiéncia dos servigos publicos prestados, elevando a qualidade do
atendimento a populagdo. A centralizacdo das atividades administrativas em um local com
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infraestrutura apropriada reforca o compromisso da Administragdo Publica com a
transparéncia, a eficiéncia e a presta¢ao de servicos de exceléncia.

Descricao da Solucao como um Todo:

A solugdo proposta envolve a locagdo de um imovel localizado estrategicamente no
municipio de Soure/PA, que atenda aos requisitos técnicos € operacionais definidos. A
escolha por essa modalidade de contratagao — mediante inexigibilidade — se justifica pela
singularidade e adequagao do imdvel as necessidades especificas da Secretaria.

e Ciclo de Vida do Objeto: A contratacdo abrange a utilizagdo continua do imovel por
12 meses, periodo durante o qual serdo avaliadas as condi¢des de uso e a adequacao do
espaco as demandas administrativas.

e Adequacio as Necessidades da Administracdo: O imoével devera oferecer areas
funcionais que possibilitem a realizacdo de reunides, o atendimento ao publico e o
desenvolvimento de atividades administrativas com o minimo de interferéncias,
contribuindo para a melhoria dos servigos publicos e a eficiéncia interna.

3. Requisitos da Contratacao e Critérios de Selecao

A presente se¢do estabelece os requisitos técnicos e operacionais que o objeto contratado
devera atender, bem como os critérios de selecdao do fornecedor, em conformidade com a
modalidade de inexigibilidade de licitagdo, considerando que a contratagdo serd realizada
com pessoa fisica.

Requisitos Técnicos e Operacionais:
e Desempenho e Funcionalidade:

O imovel a ser locado devera apresentar condigdes minimas de desempenho que garantam
a funcionalidade necessaria para sediar a Secretaria Municipal de Educagdo. Entre os
padrdes minimos, exigem-se:

o Infraestrutura adequada (disposi¢ao de salas, areas administrativas, de reunido e de
atendimento),

o Condi¢des de seguranca e acessibilidade, de acordo com as normas técnicas e
regulamentagdes aplicaveis (como as normas de acessibilidade e de seguranga do
trabalho),

o Manutencdo em estado de conservacao que permita a continuidade dos servigos
publicos sem interrupgdes ou riscos a integridade fisica dos usuarios.

o Compatibilidade e Conformidade:

O imoével deverd estar em conformidade com as exigéncias legais e regulamentares
pertinentes a sua utilizacao para fins administrativos, atendendo aos padroes minimos de
habitabilidade, seguranca e acessibilidade definidos por normas técnicas especificas e
legislagdes municipais e estaduais.

Critérios de Selecao do Fornecedor:
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e Modalidade de Inexigibilidade:

Diante da singularidade do imdvel e da necessidade especifica de atender a localizagao e
caracteristicas demandadas pela Secretaria Municipal de Educagdo, a contratacdo sera
realizada mediante inexigibilidade de licitagdo, nos termos da legislagao vigente.

e Critérios de Habilitacao:

Como a contratagdo sera efetuada com pessoa fisica, os critérios de habilitacdo deverdo
contemplar, no minimo, a comprovagao de capacidade técnica e operacional para a gestao
e locagdo do imovel, tais como:

o  Documentagdo pessoal que comprove idoneidade e regularidade fiscal,

o Comprovagdo de experiéncia prévia ou referéncias que atestem a capacidade de
administrar contratos de locagdao ¢ manuten¢ao do imovel,

o Apresentacao de eventuais certificacdes ou atestados que evidenciem a aptidao para
o cumprimento dos requisitos técnicos, quando aplicavel.

4. Modelo de Gestao do Contrato

A gestao do contrato de locagdo do imdvel para sediar a Secretaria Municipal de Educagao
de Soure/PA sera estruturada de forma a garantir o acompanhamento continuo, a
fiscalizacdo rigorosa e o controle da execucdo contratual, assegurando que todas as
condig¢des pactuadas sejam cumpridas integralmente.

Procedimentos para Acompanhamento e Fiscaliza¢io:

e Serdo instituidos mecanismos periddicos de monitoramento, por meio de visitas
técnicas, reunides de acompanhamento e analises documentais, que permitirdo avaliar a
conformidade do imével com os requisitos contratuais, bem como o atendimento aos
padrdes minimos de seguranca, acessibilidade e funcionalidade.

e A fiscalizagcdo envolvera a verificacdo do estado de conservagdo do imovel, o
cumprimento das obrigacdes de manutengdo e a adequacdo das condi¢des operacionais,
conforme previsto no contrato.

Responsaveis pela Gestiao do Contrato:

e A coordenacdo e o gerenciamento do contrato ficardo a cargo do setor de
Administragdo e Gestdo Patrimonial da Secretaria Municipal de Educacdo, com a
designacdo de um gestor de contrato responsavel pela interface com o contratado e pelo
monitoramento das atividades.

e O gestor de contrato sera assistido por uma equipe técnica, composta por
profissionais especializados em fiscalizacdo de contratos, manutengdo predial e controle
de qualidade, os quais terdo atribuicdes especificas para a verificagdo dos indicadores de
desempenho e a execu¢ao de medidas corretivas quando necessario.

Critérios e Métricas de Avaliacio da Execucio:
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e Indicadores de Desempenho: Serdo estabelecidos indicadores que mensurem a
eficiéncia e a eficdcia na utilizacdo do imdvel, como a avaliagdo periddica do estado de
conservacdo, cumprimento dos prazos para manutengdes preventivas e corretivas, ¢ a
satisfacdo dos usudrios com a infraestrutura disponibilizada.

e Prazos e Padroes Minimos: O contrato definird prazos especificos para a realizagao
de manutengdes e intervengdes, bem como os padrdes minimos exigidos para a
conservagao ¢ o funcionamento do imovel.

e Controle de Qualidade e Conformidade: Sera implementado um sistema de
controle de qualidade, com a definicdo de rotinas e procedimentos para aferir a
conformidade das condigdes do imoével com os requisitos contratuais. Auditorias e
inspegdes periodicas serdo realizadas para garantir a aderéncia aos padrdes estabelecidos.

Acoes Corretivas e Medidas em Caso de Descumprimento:

e Em caso de descumprimento das obrigagdes contratuais, serdo aplicadas medidas
corretivas, que poderdo incluir notificagdes formais, imposi¢do de prazos para
regularizagdo, aplicagdo de penalidades contratuais e, em situacdes mais graves, a
rescisao do contrato.

e As agles corretivas serdo fundamentadas em relatorios de auditoria e inspegdo,
garantindo a transparéncia e a efetividade das medidas adotadas para a solugdo de
eventuais inconsisténcias na execugao contratual.

5. Critérios de Medicdo e Pagamento

Para garantir o rigor e a transparéncia na execugdo contratual, serdo adotados critérios e
procedimentos claros para a afericado do desempenho e a liberagdao dos pagamentos. Nesta
secdo, detalham-se os indicadores, as metodologias de validagdo e as condicdes de
pagamento, conforme as exigéncias do contrato.

Critérios para Afericiao da Execuciao Contratual:
e Indicadores de Desempenho:

Serdo utilizados indicadores que permitam mensurar a qualidade e a eficiéncia do uso do
imovel, tais como:

o Estado de conservacao do imovel (medido por meio de relatérios de inspecgao
periddica);

o  Cumprimento dos prazos estabelecidos para manutencdes preventivas e corretivas;
o Satisfacdo dos usudrios, avaliada por meio de pesquisas internas.
e Métricas Utilizadas:

As métricas incluirdo a verificagdo quantitativa e qualitativa dos itens de manutencdo, a
regularidade das inspegdes e a aderéncia aos padrdes minimos de seguranca,
acessibilidade e funcionalidade definidos no contrato.

Procedimentos para Valida¢cdo do Cumprimento do Contrato:
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e Vistorias e Inspecoes:

Serdo realizadas vistorias mensais, com a participa¢do do gestor de contrato e equipe
técnica, para avaliar as condi¢des do imével.

e Testes Técnicos:

Em casos especificos, poderdo ser aplicados testes técnicos para verificar o
funcionamento de sistemas essenciais (por exemplo, sistemas de seguranca e
acessibilidade).

e Relatérios Periodicos:

Apbs cada inspecdo, sera elaborado um relatério detalhado que servird de base para a
liberagdo dos pagamentos e para a identificacdo de eventuais acdes corretivas.

Formas de Pagamento:

e Periodicidade:
Os pagamentos serdo efetuados mensalmente, a cada trinta dias, mediante comprovagao
dos servigos prestados e do cumprimento das condigdes contratuais.

e Condicoes Especificas:

Cada pagamento estara condicionado a aprovacao dos relatorios de vistoria e inspegao,
que deverdo comprovar a regularidade e a conformidade do imovel com os requisitos
estabelecidos no contrato.

Regras para Retencdes ou Glosas:

e Caso sejam identificadas ndo conformidades, as parcelas correspondentes poderdo
sofrer retencdes ou glosas, até que sejam sanadas as irregularidades apontadas.

e As medidas de retencdo serdo aplicadas de acordo com a gravidade das ndo
conformidades e mediante notificacdo formal ao contratado, com prazo para corre¢ao.

Condicoes para Pagamento Final:

e O pagamento final serd condicionado a entrega de toda a documentacdo
comprobatdria da execugdo contratual, incluindo os relatorios de inspe¢do, vistorias e
quaisquer outros documentos que evidenciem a regularidade e a conformidade dos
servicos prestados.

e A comprovacao do cumprimento integral das obrigacdes contratuais serd verificada
por meio de auditoria interna, garantindo que todas as exigéncias foram atendidas antes
da liberagao do pagamento final.

6. Precos Referenciais e Estimativa da Contratacio

A formacao dos precos para a contratacao de locagdo do imovel sera realizada com base
em parametros e fontes de consulta que assegurem a transparéncia e¢ o alinhamento com
as praticas de mercado. A estimativa dos valores estd fundamentada na metodologia
descrita a seguir:
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Valor Estimado da Contratacio:

e Mensal: O valor da locagao mensal sera estabelecido conforme o laudo de avaliagdo
apresentado pelo engenheiro responséavel, que considerara as condi¢des de mercado e as
caracteristicas especificas do imodvel.

o Total: O valor total estimado para a contratacao sera obtido pela multiplicagdo do
valor mensal pelo periodo de 12 meses, garantindo uma estimativa global que possibilite
o adequado planejamento or¢camentario.

Metodologia Utilizada para a Estimativa de Precos:
o Fontes de Consulta:
o Laudos de avaliag¢do apresentados por profissionais especializados;

o Pesquisas de mercado e bases de dados oficiais referentes a locagdo de imdveis na
regido de Soure/PA;

o Contrata¢des anteriores realizadas pelo municipio ou por 6rgdos similares, como
referéncia comparativa.

e Parametros Adotados:
o Condigao e localizacao do imédvel;
o Infraestrutura e adequagao para sediar a Secretaria Municipal de Educacao;

o Padrdes de manutengdo e eventuais custos adicionais previstos para garantir a
regularidade dos servigos.

Documentacido que Embasa a Formacao dos Precos:
e Laudo de avaliagdo técnica do imével emitido por engenheiro credenciado;

e Historico de contratagdes anteriores e referéncias de pregos constantes em bases de
dados oficiais, garantindo a robustez e a confiabilidade dos pardmetros adotados.

7. Adequacao Orcamentaria

Esta secdo visa assegurar que a contratagdo da loca¢do do imdvel para a Secretaria
Municipal de Educagdo de Soure/PA possui plena cobertura financeira e encontra
respaldo na disponibilidade or¢amentéaria do municipio, em conformidade com o Plano
de Contratagdes Anual e as leis orcamentarias vigentes.

Disponibilidade Or¢camentaria:

Foi verificada a existéncia de dotagdo or¢amentaria suficiente para custear a locacao do
imovel pelo periodo de 12 meses, garantindo que a contratagdo possui cobertura
financeira integral, sem comprometer outras agdes prioritarias do municipio.

Origem dos Recursos:
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e Fonte de Financiamento: Os recursos para a presente contratacdo provém do
orcamento da Secretaria Municipal de Educagdo, especificamente destinados a
manutengdo ¢ modernizagao da infraestrutura administrativa.

e Dotacao Orcamentaria e Classificacdo: A contratacdo esta prevista na dotagdo
or¢amentaria [inserir codigo e descricdo da dotagdo], conforme classificagdo
or¢amentaria definida para despesas correntes de pessoal e custeio.

Previsdo para Suplementacio Orcamentaria:

Caso seja verificada a necessidade de ajustes financeiros, por exemplo, em decorréncia
de revisdes contratuais ou atualizagdes do laudo de avaliacdo, esta prevista a possibilidade
de suplementacdo orgamentaria.

A justificativa para eventual suplementacdo serd fundamentada na necessidade de
manuten¢do da qualidade dos servigos publicos e na atualizagdo dos parametros de
mercado, garantindo que a contratacdo continue a refletir valores compativeis com a
realidade e as condi¢des contratuais exigidas.

Com a presente adequacdo orgamentdria, reforga-se o compromisso com a
responsabilidade fiscal e a transparéncia, assegurando que a contratacdo atende
plenamente aos critérios financeiros e legais, sem prejuizo ao planejamento orcamentario
do municipio.

Soure/Pa, 19 de margo de 2025.

o Clébia do Socorro
Clébia do Socorro salvador Maciel
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Clébia do Socorro Salvador Maciel
Secretaria Municipal de Educacgéao
Decreto N° 06/2025
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