TERMO DE REFERENCIA

PROCESSO REQUERIMENTO: 004906/2025

SECRETARIA REQUISITANTE: Secretaria Municipal de Educacéao
SETOR DEMANDANTE: Gabinete

Responsavel pela Demanda: Maria Leidiane Silva Paes- Matricula:107717

1. CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.1. Objeto: Locacdo do imobvel abaixo descrito, conforme condicées e exigéncias
estabelecidas neste instrumento e conforme anexos.

1.1.1. Descricao detalhada:
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Item | Especificacao: Unidade: | Quantidade

Locacdo do imovel localizado em Palmeiras, na Rua Santo
Antobnio, s/n° Distrito de Palmeiras, Manhuacu/MG para
instalacdo provisoria da Escola Municipal Eni Alves
Nogueira a qual se sera reformada.

Locador: Paroquia S8o Sebastido do Sacramento, CNPJ
18.861.955/0001-07, representado por Paulo Alexandre
Goncalves, paroco, inscrito no CPF sob o0 n° 058.292.056.-
61.

1.2. Do prazo de vigéncia:

1.2.1. O prazo de vigéncia do contrato sera de 8 (oito) meses, contados de sua assinatura,
nos termos do art. 3° da Lei n® 8.245/ 1991 cumulado com a Lei n°® 14.133/2021, podendo
ser prorrogado até a conclusao da reforma da Escola Municipal Eni Alves Nogueira, desde
que a autoridade competente ateste que as condicdes e os precos permanecem vantajosos
para a Administracao, permitida a negociacao.

1.2.2. O presente instrumento podera ser rescindindo a qualquer momento apds a
conclusao da reforma da Escola Municipal Eni Alves Nogueira.

1.2.3. O contrato oferece maior detalhamento das regras que serao aplicadas em relacao a
vigéncia da contratacao.

1.3. Caracteristicas necessarias do imoével:

1.3.1. A demanda foi motivada pela necessidade de viabilizacdo de um imével para
instalacado provisoria da Escola Municipal Eni Alves Nogueira, que passara por reforma,
conforme justificativa apresentada no instrumento de formalizacdo da demanda. Em
conformidade com o inciso V do artigo 74 e § 5° da Lei 14.133/2021, a escolha do imoével
também devera observar os seguintes requisitos:

1.3.2. O imével deve dispor de uma area adequada para a instalacado proviséria da Escola
Municipal Eni Alves Nogueira, que passara por reforma, garantindo o atendimento a 288
criancas da educacao infantil e do ensino fundamental — anos iniciais.

1.3.3. O imovel devera estar situado em area que ofereca condicdes seguras de acesso e
transporte para estudantes, professores e funcionarios, incluindo vias de circulacao
seguras.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MANHUACU:

1.3.4. Conformidade com Normas Sanitarias e de Seguranca: O imé6vel deve estar em
conformidade com as legislacoes vigentes relacionadas a vigilancia sanitaria, prevencéao de
incéndios, seguranca, acessibilidade, e demais requisitos técnicos indispensaveis para
instalacao proviséria da unidade escolar.

1.3.4.1. O imovel deve contar com uma estrutura fisica adequada, com espaco suficiente
para acomodar as turmas, oferecendo salas de aula bem ventiladas e iluminadas, além de
areas comuns, como patio e refeitério, que viabilizem a realizacao das atividades escolares.
Também deve possuir instalacbes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento,
garantindo a seguranca e o conforto necessario para o ambiente escolar.

1.3.4.1.1. Além disso, o imével deve conter com areas adequadas para o armazenamento de
géneros alimenticios, garantindo a correta conservacdo e manuseio dos itens destinados a
merenda escolar.

1.3.4.2. O imovel deve estar em conformidade com as normas de acessibilidade, conforme a
Lei Brasileira de Inclusao (Lei n°® 13.146/2015) ou que possibilite que se faca adaptacoes
necessarias para atender as exigéncias de seguranca e acessibilidade.

1.3.4.3. O imével deve possibilitar condi¢coes adequadas de higiene e armazenamento de
alimentos, em conformidade com as exigéncias da Anvisa e vigilancia sanitaria, evitando a
contaminacéo e proliferacdo de pragas.

1.3.4.4. O imovel deve dispor de medidas adequadas de seguranca, com sistema de
prevencao de incéndios.

1.3.4.5. O imovel deve ser compativel com a Atividade Educacional, com espaco apropriado
para a instalacao de mobiliario e equipamentos necessarios ao funcionamento escolar e que
possibilite a organizacéo e delimitacao de espacos para atividades pedagogicas e recreativas.

1.3.4.6. O imovel deve estar em bom estado de conservacédo, sem necessidade de reformas
estruturais significativas, garantindo um ambiente seguro e adequado para o
funcionamento das atividades escolares, o trabalho dos funcionarios e o armazenamento
dos géneros alimenticios destinados a merenda escolar.

1.3.4.7. O imovel pretendido deve ter uma area minima de 150 m?, conter pelo menos cinco
salas e dois banheiros, proporcionando espaco adequado para atender 288 criancas da
educacao infantil e do ensino fundamental — anos iniciais, além de acomodar todas as
atividades pedagobgicas escolares de forma eficiente.

1.3.4.9. O imével deve possuir toda a documentacédo regularizada, garantindo que a locacao
se dé de maneira transparente e legal, conforme os ditames da Lei 14.133/2021.

1.4. Dessa forma, busca-se garantir a escolha de um imoével que atenda plenamente as
necessidades da Secretaria Municipal de Educacao, proporcionando um ambiente adequado
para o funcionamento temporario da escola e assegurando o acesso a educacao de forma
segura e eficiente para as criancas de toda comunidade rural do distrito de Palmeiras e
regiao.

1.5. Do Estudo Técnico Preliminar (ETP):

1.5.1. A Nova Lei de Licitacdes, a Lei 14.133/2021, em sua logica processual, trouxe a
figura do Estudo Técnico Preliminar, como o documento de justificacdo e conhecimento das
necessidades da Administracdo. A forma do ETP esta prescrita pelo art. 18, paragrafos 1° e

2°, constam nesses dispositivos os itens obrigatérios da Nova Peca Licitatoéria.
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Acontece que a Lei nao estabelece parametros de obrigatoriedade ou de faculdade do
referido documento e a sua elaboracdo acaba exigindo tempo e esforcos. Por isso, coube a
cada 6rgao na medida de sua atuacdo regulamentadora, organizar e estabelecer as situacoes
em que o ETP seria viavel e vantajoso e as hipéteses de dispensa.

No caso da Prefeitura Municipal de Manhuacu, apesar das regulamentacoes existentes
envolvendo a Nova Lei de Licitacoes, entende-se que em processos especificos, cujo objeto e
a forma de contratacdo sejam menos complexos, € possivel que se afaste a elaboracdo do
ETP, pois o termo de referéncia junto com os documentos instrutivos da licitacdo é
suficiente para investigar e definir as necessidades da Administracao.

Assim, no ambito da administracdo municipal, por meio do Decreto Municipal n® 139/2024
regulamentou as hipoteses de dispensa do ETP na em contratos de locacdo, no art. 4°, §
3°°, vejamos:

(---)

§ 3° O Estudo Técnico Preliminar sera dispensdvel no caso de
locacoes para temporada, nos termos do art. 48 da Lei n°
8.245/1991.

No presente caso, trata-se de uma locacdo por temporada, com duracdo de 8 (oito) meses,
destinada a instalacao provisoria da Escola Municipal Eni Alves Nogueira a qual passara
por uma reforma, conforme Processo n°® 16063/2024, Concorréncia n°® 19/2024.

Por essas razoes, a elaboracao do ETP é dispensavel, ja que o processo licitatorio abrange os
aspectos essenciais e esta devidamente respaldado pela legislacdo municipal, garantindo a
legalidade da sua dispensa.

2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA LOCACAO

2.1. A Secretaria Municipal de Educacdo, conforme manifestado pela area requerente no
Documento de Formalizacdo da Demanda (DFD), solicita um imoével para o “instalacao
provisoéria da Escola Municipal Eni Alves Nogueira”.

Considerando o Processo n°® 16063/2024, Concorréncia n°® 19/2024, cujo objeto é a
“contratacdo de empresa especializada em engenharia civil para execucdo da reforma da
Escola Municipal Eni Alves Nogueira, localizada na Rua Francisco Romualdo de Aquino,
s/n, distrito de Palmeiras, no municipio de Manhuacgu”, torna-se indispensavel a locacao de
um imoével para o funcionamento provisorio da unidade escolar.

A reforma inviabiliza o atendimento presencial na sede da escola, tornando essencial a
disponibilizacdo de um espaco alternativo para garantir a continuidade das atividades
educacionais. A Escola Municipal Eni Alves Nogueira atende 288 criancas da educacdo
infantil e do ensino fundamental - anos iniciais, sendo um importante centro de
aprendizado para a comunidade rural local e regiao.

Dada a localizacdo da escola em uma regido composta majoritariamente por produtores
rurais, a acessibilidade dos alunos depende do transporte escolar, o que reforca a
necessidade de um imovel adequado dentro do distrito de Palmeiras. O espaco a ser locado
deve possuir, no minimo, 150 m?, com cinco salas e dois banheiros, garantindo condicdes
adequadas de ensino e aprendizado durante o periodo de reforma da unidade escolar.

Assim, a locacdo do imoével se apresenta como a solucdo viavel para evitar prejuizos ao
calendario letivo e assegurar o direito a educacao dos 288 alunos da comunidade rural e
regiao.
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Além disso, o Municipio ndo dispoe de outros imoéveis publicos vagos e disponiveis no
distrito de Palmeiras que atendam as necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo
para a instalacdo proviséria da Escola Municipal Eni Alves Nogueira. O Uinico imével
existente € a propria escola, que sera reformada (conforme anexo ao processo),
impossibilitando seu uso até a conclusao das obras.

Diante das informacdes apresentadas, conclui-se que um novo imoével é fundamental para
garantir a continuidade e a qualidade dos servicos prestados pela Secretaria Municipal de
Educacao. A adequacao do espaco fisico é indispensavel para proporcionar um ambiente
seguro, adequado e digno para o desenvolvimento das atividades escolares, assegurando o
acesso pleno a educacao para os alunos da comunidade rural do distrito de Palmeiras e

regido.

2.2. Fundamentacao Legal:

2.2.1. O presente Termo € formalizado com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133, de 2021, que estabelece a inexigibilidade de licitacdo quando inviavel a competicao.
Entre os casos mencionados, destaca-se a aquisicdo ou locacdo de imovel cujas
caracteristicas de instalacdes e localizacdo tornam necessaria sua escolha, desde que
atendidos os requisitos do § 5° da referida lei. Estes requisitos, que devem ser observados
na presente contratacdo, incluem:

a) avaliacao prévia do bem;
b) certificacado da inexisténcia de imoéveis publicos vagos;
c) justificativas que demonstrem a singularidade do imoével.

2.2.2. A escolha do imo6vel fundamenta-se na necessidade de garantir a continuidade das
atividades escolares durante a reforma da Escola Municipal Eni Alves Nogueira, conforme
Processo n°® 16063/2024, Concorréncia n° 19/2024. Para evitar a interrupcdo do ano letivo
e assegurar que os alunos nao sejam prejudicados em seu direito fundamental a educacao,
torna-se imprescindivel a locacdo de um imoével adequado para a instalagdo provisoria da
referida escola.

2.2.3. A selecao do imoével foi realizada com base em critérios essenciais para garantir a
continuidade das atividades escolares durante o periodo de reforma da Escola Municipal Eni
Alves Nogueira. Um dos principais fatores considerados foi a proximidade em relacdo a
escola em reforma, de modo a minimizar o impacto no deslocamento dos alunos e garantir a
acessibilidade a comunidade escolar.

Além disso, a escolha foi influenciada pelas dificuldades inerentes a disponibilidade de
imoveis na regiao, uma vez que o Distrito de Palmeiras € uma area rural. A localidade é
composta, em sua maioria, por pequenas propriedades agricolas destinadas a producao
rural, sem a presenca de imoveis comerciais ou voltados a locacdo. Essa caracteristica do
distrito limita significativamente as opcoes disponiveis, tornando desafiadora a identificacao
de um imével que atenda plenamente as necessidades da Secretaria Municipal de Educacao.

Outro aspecto € a estrutura do imovel para a instalacdo proviséria da escola. A unidade
selecionada segundo a demandante estd compativel com as exigéncias solicitadas pela
Secretaria Municipal de Educacao, no que tange as caracteristicas fisicas, funcionais e de
localizacao.

Saliento que o imoével pretendido deve comportar infraestrutura necessaria para acomodar
os alunos e garantir um ambiente adequado para o desenvolvimento das atividades
pedagégicas. Dessa forma, a escolha do imovel deve busca atender as exigéncias legais e
educacionais, assegurando um espaco adequado para o funcionamento temporario da
escola enquanto as obras de reforma sdo concluidas.
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2.2.4. Conforme anexo aos autos do processo a avaliacdo do imével foi realizada pela
Comissao de Avaliacao do Municipio de Manhuacu, que constatou que a estrutura fisica do
imovel esta em bom estado de conservacéo.

2.2.4.1. No entanto, a requisitante, em conjunto com a comissao de avaliacdo de imoéveis e a
area técnica, deve verificar se o imovel escolhido atende aos requisitos deste instrumento e
as demais legislacoes pertinentes para o funcionamento de uma unidade escolar, mesmo
que de forma temporaria. Caso necessario, deverdo ser realizadas adaptacdes necessarias
para garantir a conformidade com as normas aplicaveis ou, se for o caso, realizar novas
buscas no distrito de Palmeiras para locacao de um imoédvel que atenda as necessidades dos
alunos do distrito e da regiao.

2.2.5. Verificou-se também, nos autos do processo, que ndo ha iméveis publicos vagos
disponiveis para atender a requisitante.

2.2.6. A singularidade do imoével foi justificada pela requisitante, conforme se depreende nos
autos.

2.3. Esta Municipalidade nao dispde de Plano Anual de Contratacdo para o exercicio de
2025, contudo a contratacdo objeto do presente esta previsto no Plano Plurianual e
respectivas leis orcamentarias do Municipio.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA DO
OBJETO

3.1. A solucao proposta envolve a locacdo de um imoével no Distrito de Palmeiras para a
instalacado provisoria da Escola Municipal Eni Alves Nogueira, garantindo a continuidade
das atividades escolares durante o periodo de reforma do prédio atual. O planejamento
considera todas as fases do ciclo de vida da locacao, desde a selecdo do imovel até a
desocupacao ao término do contrato, assegurando a efetividade e a conformidade da
contratacdo com a legislacdo vigente.

3.1.1. Planejamento e Justificativa:

a. Identificacao da necessidade de realocacdo temporaria da escola devido a
reforma.

b. Levantamento e analise de iméveis disponiveis que atendam aos critérios
de localizacao, estrutura e capacidade.

c. Justificativa da contratacao, conforme os dispositivos legais aplicaveis.
3.1.2. Contratacao e Adequacao do Imével:

a. Formalizacao do contrato de locacdo, respeitando os termos estabelecidos
na Lei n® 14.133/2021.

b. Adequacao do imdvel para uso escolar, garantindo condicdes adequadas de
infraestrutura, acessibilidade e seguranca.

c. Instalacao do mobiliario existente da escola que sera reformada e
equipamentos necessarios para o funcionamento das atividades pedagogicas.

3.1.3. Operacao e Utilizacao:
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a. Periodo de ocupacao do imével locado, com acompanhamento continuo das
condicdes estruturais e operacionais.

b. Monitoramento da qualidade do ambiente escolar para garantir um espaco
seguro e adequado para alunos e profissionais.

c. Gestdao do contrato de locacado, incluindo pagamentos, manutencoes e
eventuais ajustes necessarios.

3.1.4. Encerramento e Desmobilizacao:

a. Apbés a conclusdo da reforma da escola original, deve ser feito o
planejamento para o retorno das instalacoes definitivas.

b. Desmobilizacdo da estrutura provisoéria, garantindo a restituicao do imével
locado em condi¢cbes adequadas.

c. Prestacdo de contas e encerramento formal do contrato de locacao,
conforme os requisitos administrativos e legais.

Vale destacar que a demandante informou que locacdo seguira o modelo “tradicional”,
conforme o art. 3°, inciso I, do Decreto Municipal 139/2024, “o espaco fisico é locado sem
contemplar servigcos acessorios, os quais serdo contratados independentemente, como
limpeza, administracéo predial, recepcédo, vigilancia, controle de acesso, entre outros. ”

Esse tipo de locacdo envolve apenas o uso do imoével em si, sem incluir responsabilidades
extras como manutencdo ou gerenciamento de servicos adicionais, que seriam de
responsabilidade do locatario. A locacao tradicional é regulamentada pelas leis que regem os
contratos de aluguel, como a Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/1991, no Brasil), bem como
pelo Decreto Municipal n°® 139/2024.

Ao considerar todas essas etapas, a solucao adotada busca garantir a continuidade do
ensino, minimizar impactos a comunidade escolar e cumprir os principios da eficiéncia e
economicidade na gestao publica.

4. REQUISITOS DA LOCACAO

4.1. Disponibilidade no imoével:
4.1.1. Na data de assinatura do contrato, o imo6vel deve estar desocupado e livre de qualquer
onus, gravames ou hipotecas que impecam seu livre e pleno uso.

4.1.2. A entrega do imével dar-se-a apds a assinatura do contrato e com a respectiva entrega
das chaves.

4.2. Vistoria do imé6vel:

4.2.1. Por ocasido da entrega das chaves, sera realizada vistoria do imével, para fins de
verificacdo minuciosa do estado do imovel, fazendo constar em termo de vistoria os
eventuais defeitos existentes.

4.3. Benfeitorias e conservacao:
4.3.1. Respeitadas as disposicoes legais e regulamentares pertinentes, a Administracao

podera realizar no imével alteracoes ou benfeitorias que julgar necessarias.

4.3.4. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas
pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o
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exercicio do direito de retencdo, de acordo com o art. 35 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, e o art. 578 do Codigo Civil.

4.3.5. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, poderdo ser retiradas pelo
locatario, devendo o imovel locado, entretanto, ser devolvido com os seus respectivos
acessorios.

4.4. Sublocacao:
4.4.1. Nao é admitida sublocacao do imovel.

5. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

5.1. O LOCADOR devera entregar ao LOCATARIO o imével alugado, com suas pertencas, em
estado de servir ao uso a que se destina e a manté-la nesse estado, pelo tempo do Contrato,
reparando todo e qualquer dano ou deterioracdo das estruturas fisicas do imovel, bem como
responder pelos vicios e defeitos anteriores a locacéo.

5.1.1. Em caso de nao cumprimento, o LOCATARIO podera, apés 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 servicgos.

5.2. Ao LOCATARIO é facultada a realizacao de obras de ampliacdo e adaptacdo que julgar
necessarias para atender a finalidade publica, sempre com o consentimento por escrito do
LOCADOR.

5.2.1. As despesas correrao as custa do LOCADOR e sob sua inteira responsabilidade, as
quais, findada a locacado, ficardo incorporadas ao imoével, sem que lhe caiba direito a
indenizacao pelas mesmas.

5.3. Quando necessario acrescer o espaco locado, sendo este de propriedade do LOCADOR e
que faca parte do imoével em questdo, o mesmo devera ser feito através de Termo Aditivo,
tendo como parametro o valor do m? avaliado no Laudo de Avaliacao de Imovel.

5.4. O LOCADOR fica obrigado a custear e/ou ressarcir as obras comprovadamente uteis ou
necessarias a conservacdao e manutencao do imével, conforme disposto no art. 578 da Lei
Federal n° 10.406/2002, bem como no art. 35 da Lei Federal n°® 8.245/1991.

5.5. O Termo de Recebimento do Imével sera lavrado pelo (a) Fiscal do Contrato, no ato de
recebimento das chaves, apdés assinatura do instrumento de contrato, momento este que
sera dado inicio a vigéncia da contratacao.

5.6. Compora o Termo de Recebimento do Imével o Relatério elaborado pelo fiscal do
contrato, detalhando as condicoes do imével que sera recebido, devendo conter fotografias,
bem como ser conclusivo quanto a aprovacao das instalacoes a serem ocupadas.

5.7. O Termo de Devolucdo do Imoével sera lavrado pelo (a) Fiscal do Contrato quando da
desocupacao do imével ao final do Contrato, devendo ser assinado pelo Locador, momento
em que sera dada a quitacao de todas as obrigacoes advindas do Contrato.

5.8. A extincao desta contratacdo podera se dar nos termos da Lei Federal n°® 8.245/1191.
5.9. Também constitui motivo para a extincdo do contrato a ocorréncia de qualquer das

hipéteses enumeradas no art. 137 da Lei Federal n° 14.133/2021, que sejam aplicaveis a
esta relacao locaticia.
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5.10. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacdo do imével, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriacdo, caso fortuito ou forca maior etc., o LOCATARIO podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notificacao, ou multa, desde que, nesta hipétese, nao tenha concorrido para a situacao.

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

6.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas e as normas da Lei n° 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas
consequéncias de sua inexecucao total ou parcial.

6.2. As comunicacodes entre o Contratante e a Contratada devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para
esse fim.

6.3. O Contratante podera convocar representante do locador para adocao de providéncias
que devam ser cumpridas de imediato.

6.4. Execucao e Fiscalizacao do Contrato:

6.4.1. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo (s) fiscal (is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos, em conformidade com as disposi¢coes da Lei n°
14.133/2021, bem como pelos Decretos Municipais n°® 34/2023 e n°® 98/2023.

6.4.2. A designacao do gestor e dos fiscais € realizada de acordo com o art. 7° c/c art.117,
ambos da Lei n° 14.133/2021 e conforme Decreto Municipal n® 35/2025.

6.4.2.1. A fiscalizacao do contrato pela equipe designada deve seguir, além das legislacdes
pertinentes, o Manual de Gestado e Fiscalizacao de Contratos emitido pela Controladoria-
Geral do Municipio.

6.4.3. A fiscalizacao sera exercida no interesse da Administracdo e nao exclui nem reduz a
responsabilidade do Locador, inclusive perante terceiros, por quaisquer irregularidades, e,
na sua ocorréncia, nao implica corresponsabilidade do Poder Publico ou de seus agentes e
prepostos.

6.4.4. A fiscalizacao do presente contrato sera objeto de acompanhamento, controle,
fiscalizacao e avaliacdo por servidor especialmente designado para assegurar o perfeito
cumprimento do contrato.

6.4.5. O representante da Administracao anotara em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas com a execucao do contrato, determinando o que for necessario a regularizacao
das faltas ou defeitos observados.

6.4.6. Estando em conformidade, os documentos de cobranca deverdo ser atestados pela
fiscalizacao do contrato e enviados ao setor competente para o pagamento devido.

6.4.7. Em caso de nao conformidade, a contratada sera notificada, por escrito sobre as
irregularidades apontadas.

7. INDICACAO DOS LOCAIS DE EXECUCAO DOS SERVICOS E DAS REGRAS PARA
RECEBIMENTO PROVISORIO E DEFINITIVO, QUANDO FOR O CASO

7.1. O imoével esta localizado no endereco: Rua Santo Anténio, s/n°, zona rural, distrito
de Palmeiras, Manhuacu/MG.

7.2. Os efeitos financeiros da contratacéo sé terdo inicio a partir da data da assinatura do
contrato com a respectiva entrega das chaves.
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7.3. Salvo quando houver disposicédo diversa no contrato, o recebimento se dara:

7.3.1. Provisorio: Mediante a disponibilizacao das chaves, acabado, salubre, em perfeitas
condicées de funcionamento e desocupado, para avaliacdo preliminar pelos fiscais
designados, a partir da data de assinatura do contrato.

7.3.2. Definitivo: Confirmadas as caracteristicas do imoével procedera a vistoria no imovel,
para verificacdo de sua aderéncia as especificacdes para instalacdo provisoria da unidade
escolar contidas neste Termo de Referéncia, devendo os fiscais emitir um relatorio,
acompanhado de fotografias, contendo e certificando o atendimento das
especificacoes/exigéncias contidas, as condicoes fisicas de entrega do imoével e outras
informacdes que julgarem necessarias, para subsequente emissdo do Termo de Recebimento
Definitivo.

7.3.3. Para fins de devolugcao do imével, mediante nova vistoria e relatério detalhado.

8. ESPECIFICACAO DA GARANTIA EXIGIDA E DAS CONDICOES DE MANUTENCAO E
ASSISTENCIA TECNICA, QUANDO FOR O CASO

8.1. Fica dispensada a prestacdo de garantia para execucdo da contratacdo, conforme
faculta o art. 96 da Lei Federal n°® 14.133/2021.

9. CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO

9.1. Liquidacao:
9.1.1. Recebida o documento de cobranca habil, os mesmos deverdo ser entregues pela
Secretaria responsavel ao setor competente para fins de liquidacao.

9.1.2. Havendo circunstancia que impeca a liquidacdo da despesa, esta ficara sobrestada
até que a locadora providencie as medidas saneadoras, sem 6nus ao contratante.

9.1.3. A Administracdo devera realizar consulta aos cadastros oficias para identificar
possivel razdo que impeca a participacdo em licitacdo/ contratacao direta, no ambito do
orgao ou entidade, proibicdo de contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias
impeditivas indiretas.

9.1.4. Constatando-se a situacado de irregularidade do locador, sera providenciada sua
notificacao, por escrito, para que, no prazo de S (cinco) dias uteis, regularize sua situacao
ou, no mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por
igual periodo, a critério do contratante.

9.1.5. Nao havendo regularizacdo ou sendo a defesa considerada improcedente, a locataria
devera comunicar aos 6rgaos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal quanto a
inadimpléncia do contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado,
para que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de
seus créditos.

9.1.6. Persistindo a irregularidade, a locataria devera adotar as medidas necessarias a
rescisdo contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao
contratado a ampla defesa.

9.1.7. Havendo a efetiva execucdo do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente,
até que se decida pela rescisao do contrato, caso a locataria nao regularize sua situacao.

9.2. Prazo de pagamento:
9.2.1. O aluguel devera ser pago, mensalmente, ao Locador até o 15° dia do més
subsequente ao de utilizagcao do imével.
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9.3. Forma de pagamento
9.3.1. O pagamento sera realizado por meio de ordem bancaria, para crédito em banco,
agéncia e conta corrente indicados pelo Contratado.

9.3.2. Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem
bancaria para pagamento.

9.3.3. Quando do pagamento, sera efetuada a retencao tributaria prevista na legislacao
aplicavel.

9.3.4. Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver,
serao retidos na fonte, quando da realizacdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na
legislacao vigente.

9.4. Do Valor da Locacao:

9.4.1. O MUNICIPIO pagara ao LOCADOR o aluguel mensal no valor de R$ 4.000,00
(quatro mil reais), perfazendo o valor global estimado de R$ 32.000,00 (trinta e dois mil
reais).

10. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO

10.1. Forma de selecao do imoével:

10.1.1. O imovel sera selecionado por meio da realizacdo de procedimento de
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com fundamento na hipétese do art. 74, V da Lei n°
14.133, de 2021.

10.2. Exigéncias de habilitacao:
10.2.1. Para fins de habilitacao, devera locador comprovar os seguintes requisitos, que serdo
exigidos conforme sua natureza juridica:

10.2.1.1. Habilitacao Juridica- (Decreto Municipal n° 139/2024, art. 4, inciso IV):
a. documento de identidade;

b. comprovante de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas — CPF, ou outro que o
substitua;

c. comprovante de residéncia do locador;

d. comprovante de inscricao no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica - CNPJ, registro
comercial, ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado,
inscricao do ato constitutivo acompanhada de prova de diretoria em exercicio do locador,
copia do documento pessoal do sécio Administrador, conforme o caso;

e. certidao municipal de quitacao plena dos tributos municipais do locador;

f. certiddo do registro imobiliario em nome do locador ou comprovacao de posse mediante a
apresentacao de documentacédo pertinente acompanhada da declaracdo de inexisténcia de
fato impeditivo a locacdo, conforme modelo do Anexo I do Decreto Municipal 139/2024 e
deste instrumento;

g. instrumento de procuracido com poderes especiais para a administracdo do imovel, se for
0 caso;

10.2.2. Para fins do disposto na alinea f do item 10.2.1.1 sera considerado documento
pertinente aquele que comprove a posse do imoével, por exemplo: a) Contrato de compra e
venda; b) Escritura de compra e venda; c¢) Comprovantes de pagamento de impostos e taxas,
como IPTU, agua e luz; d) Contrato de locacao, que autorize a sublocacéo; e) Autorizacoes e
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permissoes referentes ao imovel; f) Declaracoes de testemunhas que atestem a posse; g)
Fotos datadas do imovel,

10.2.3. O proponente enquadrado como microempreendedor individual que pretenda auferir
os beneficios do tratamento diferenciado previstos na Lei Complementar n°® 123, de 2006,
estara dispensado da prova de inscricido nos cadastros de contribuintes estadual e
municipal.

11. OBRIGACOES DAS PARTES
11.1. Das obrigacées do (a) Locatario (a)/ Contratante:

11.1.1. Pagar o valor do aluguel,
11.1.2. Utilizar o imével para o atendimento da finalidade publica proposta;

11.1.3. Levar ao conhecimento do LOCADOR, imediatamente, o surgimento de qualquer
dano ou defeito para que seja realizada a reparacao;

11.1.4. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalacoes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

11.1.5. Fica o LOCATARIO responsavel pelas contas de luz e agua;

11.1.6. Havendo interesse na renovacdo da vigéncia contratual, devera o LOCATARIO
manifestar-se com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias;

11.1.7. Outras obrigacdes expressas no art. 23 da Lei Federal n° 8.245/1991 e demais
dispositivos pertinentes;

11.1.8. Restituir o imoével, quando finda a locacao, no estado em que o recebeu, conforme
Laudo de Vistoria, salvo as deterioracées de seu uso normal; e que o LOCATARIO podera
exercer o direito de retencao do imovel locado até que seja devidamente indenizado pela
execucao, nele:

a) de benfeitorias necessarias, quando os LOCADORES, previamente notificados, houver se
recusado a realiza-las;

b) de benfeitorias uteis que, por ndo poderem ser levantadas, a ele se incorporam.

11.1.9. A Contratante efetuara retencao na fonte de todos os tributos inerentes ao Contrato
de locacao em questao.

11.1.10. Fiscalizar sua execucao;
11.1.11. Aplicar sancoes motivadas pela inexecucao total ou parcial da contratacao;

11.1.12. Rescindi-lo, unilateralmente, nos casos especificados da Lei Federal n°
14.133/2021 e Lei Federal n°® 8.245/ 1991.

11.2. Das obrigacoes do (a) Locador (a)/ Contratado (a):

11.2.1. O LOCADOR devera entregar ao LOCATARIO o espaco pronto, conforme tratativas
realizadas e expostas na contraproposta apresentada;

11.2.2. Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével,
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11.2.3. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

11.2.4. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive
com a apresentacdo da documentacédo correspondente;

11.2.5. Comunicar ao LOCATARIO a manifestacio de nédo renovar o Contrato, com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, para que a finalidade publica do presente
instrumento nao seja prejudicada ou interrompida, dando tempo habil para que seja
providenciado novo local;

11.2.6. O LOCADOR devera aceitar a alteracao da finalidade publica a ser atendida pela
presente Locacao, a qualquer tempo, sem que isso acarrete rescisdo contratual, multa ou

dever de pagar qualquer indenizacao;

11.2.7. Atender as demais obrigacdes e responsabilidades previstas na Lei Federal n°
14.133/2021;

11.2.8. Outras obrigacdes expressas no art. 22 da Lei Federal n°® 8.245/1991 e pelos art.
566, 567 e 568 da Lei Federal n° 10.406/2002;

11.2.9. O LOCADOR reconhece os direitos do LOCATARIO relativos a contratacao:
11.2.9.1. Aumentar ou diminuir os quantitativos contratados nos limites legais;

11.2.10. E dever do LOCADOR cumprir todos os dispositivos legais e contratuais, devendo
ainda:

11.2.10.1. Manter as condicoes de habilitacdo durante toda a execucao contratual;
11.2.10.2. Substituir, corrigir ou refazer objetos prestados de forma inadequada;

11.2.10.3. Manter preposto para representa-lo na execucdo do objeto contratual, bem como
endereco de e-mail e telefone atualizado por meio do qual se estabelecera comunicacao e

recebera notificacoes;

11.2.10.4. Responsabilizar-se por danos causados a administracdo ou a terceiros em
decorréncia de vicio do objeto contratual ou sua execucao;

11.2.10.5. Responsabilizar-se pelos encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais e
comerciais resultantes da execucao do contrato, se for o caso;

11.2.11. Demais obrigacoées dos LOCADOR:
a. manter o imével segurado contra incéndio;
b. pagar os impostos incidentes sobre o imoével, inclusive o IPTU;

c. incorrer nas despesas relacionadas com: as obras ou servicos exigidos pela seguranca da
construcdo ou pela correcdo de falhas ocorridas na edificacdo do imoével e desgastes ou
deterioracoes anteriores, total ou parcialmente, a presente locacao.

12. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

12.1. O descumprimento total ou parcial das obrigacoes assumidas caracterizara a
inadimpléncia do Contratado, sujeitando-o as penalidades previstas na Lei n® 14.133/2021
e Decreto Municipal n® 129/2024, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e
criminal.
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12.2. A aplicacdo de sancoes observara o procedimento previsto nos caputs e dispositivos
dos artigos 156 ao 163 da Lei Federal n°® 14.133/2021 e Decreto Municipal n°® 129/2024. A
aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo administrativo
que assegurara o contraditorio e a ampla defesa do locador.

13. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO

13.1. O custo global estimado total da contratacdo é de R$ 32.000,00 (trinta e dois mil
reais), conforme avaliacado anexa.

14. DOTACAO ORCAMENTARIA

14.1. As despesas do presente contrato correrdo a conta da seguinte dotacdo orcamentaria,
anexa ao processo:

Pag. 43

Ficha: | Fonte: | Programacao orcamentaria: Dotacao:

172 1500 2.05.001.123.361.4008.4.023 33903600 - Outros Servigcos de
Terceiros - PF

14.2. A dotacdo relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada apoés
aprovacdo da Lei Orcamentaria respectiva e liberacao dos créditos correspondentes,
mediante apostilamento.

15. RESPONSAVEL PELA ELABORACAO DO TERMO DE REFERENCIA

15.1. Do exposto, a Equipe de Planejamento da Contratacdo, submete o Termo de
Referéncia para conhecimento, analise e aprovacao.

Manhuacu, 31 de marco de 2025.

Assinado por SIMONE BOREL PINHEIRO LOPES 046.*** *#x.xx Assinado por RAFAELA CHAVES FIALHO 102.**

Prefeitura Municipal de Manhuagu Prefeitura Municipal de Manhuagu

31/03/2025 13:31:46 31/03/2025 11:16:46

Presidente Membro
Simone Borel Pinheiro Lopes Rafaela Chaves Fialho
Matricula: 003343 Matricula: 011390
B Aol do Manhuoy A 118717 e g oA e
’ 31/03/2025 12:57:56 30312025 13495
Membro Membro Membro
Vania Costa do Amaral Carlos José Teixeira Luyara Aline da Costa
Matricula: 00742 Matricula: 104781 Matricula: 107711

inado por MARIA LEIDIANE SILVA PAES 041 %4+
Bt Ao de Mo uagu
31/03/2025 11:56:22

Responsavel pela demanda
Maria Leidiane Silva Paes
Matricula:107717

Praca Cinco de Novembro, n2381, — Centro — CEP 36.900-091 — Manhuagu — MG

004906/2025

G20¢2/€10000 oN "BloUI38)ay 8p owus L
JORSOPOTLP.LZ-S96-PIly-8/28-9595p998 :aAeyD /i Ach B naenyuewmmw//:sdny :9ssaoy "ajuswenbip opeuissy



Pag. 44
004906/2025

16. DA APROVACAO E AUTORIZACAO

16.1. Aprovo o Termo de Referéncia e autorizo o encaminhamento ao Agente de Contratacao
para analise, julgamento das propostas, habilitacdo e regularidade fiscais e demais
providéncias necessarias.

Assinado por DANIEL VIEIRA
FERREIRA 872 .%** x**_%x
Prefeitura Municipal de Manhuagu

Daniel Vieira Ferreira
Secretario (a) Municipal de Educacao
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ANEXO I
DECLARACAO DE POSSE E INEXISTENCIA DE FATO IMPEDITIVO A LOCACAO

Eu, [Nome Completo do Possuidor], [nacionalidade], [estado civil], portador do
RG n° [nimero do RG] e CPF n° [numero do CPF], residente e domiciliado a [endereco
completo], declaro, para os devidos fins de direito e sob as penas da lei, que: Sou o possuidor
legitimo do imével localizado a [endereco completo do imével], o qual se encontra sob minha
posse mansa e pacifica.

O referido imo6vel nao possui matricula no Cartério de Registro de Iméveis, no
entanto, estou de posse continua, sem oposicado, ha [periodo de posse] anos.

Declaro que nédo ha qualquer fato impeditivo a locacdo do referido imoével, sendo
minha a posse legitima e exclusiva, estando plenamente autorizado a ceder a posse do
imo6vel pelo contrato de locacao.

Comprometo-me a ceder a posse do imovel supramencionado ao [Municipio de
Manhuacu ou Orgéao Publico], conforme o contrato de locacdo a ser firmado, bem como a
receber os aluguéis conforme pactuado.

Estou ciente e concordo que a presente declaracdao podera ser utilizada como
documento comprobatério de minha condicdo de possuidor e de minha legitimidade para
ceder a posse do imével em questao.

Por ser verdade, firmo a presente declaracdo para que produza os efeitos legais
necessarios.

Manhuacgu, __ de de 20__

[Nome e Assinatura do Possuidor]

Testemunhas:

Nome: [Nome Completo da Testemunha 1]
RG: [ntmero do RG da Testemunha 1]
CPF: [nimero do CPF da Testemunha 1]
Assinatura:

Nome: [Nome Completo da Testemunha 2]
RG: [numero do RG da Testemunha 2]
CPF: [numero do CPF da Testemunha 2]
Assinatura:

Eu, , servidor publico municipal declaro que as assinaturas foram firmadas
em minha presenca e que foram apresentados documentos de identidade dos quais foi
possivel verificar a autenticidade da assinatura.

Manhuacu, ___ de de 20__
Este documento deve ser assinado na presenca de duas testemunhas que também assinardo.

A assinatura deverd ser feita na presenca de servidor ptblico que reconhecerd a firma
mediante a apresentacdo de documento de identidade, nos termos da Lei n° 13.726/2018.

Praca Cinco de Novembro, n2381, — Centro — CEP 36.900-091 — Manhuagu — MG

G20¢2/€10000 oN "BloUI38)ay 8p owus L
JORSOPOTLP.LZ-S96-PIly-8/28-9595p998 :aAeyD /i Ach B naenyuewmmw//:sdny :9ssaoy "ajuswenbip opeuissy



