Estado de Minas Gerais

PREFEITURA MUNICIPAL DE CORONEL FABRICIANO

Praca Luis Ensch, 64, 2° Andar — Centro — Coronel Fabriciano/ MG

TERMO DE REFERENCIA
Solicitagao de Abertura de Processo de Compra n.° /2026

1- DO OBJETO

1.1. Locacdo de imdvel por inexigibilidade de licitagdo localizado na rua Guarapari, n° 595(escola) Bairro:
Giovanini- Coronel Fabriciano/ MG quadra 42 lote 11 imével 27949, Rua Guarapari 595( telheiro) Bairro:
Giovanini- Coronel Fabriciano/ MG quadra 42 lote 11 imével 41116, Rua Guarapari n° 607 Bairro:
Giovanini- Coronel Fabriciano/ MG quadra 42 lote 12 imével 27948, Rua Nova Almeida n° 149 Bairro:
Giovanini- Coronel Fabriciano/ MG quadra 4 lote 37 imével 27967 no periodo de 18 (dezoito) meses para
funcionamento do Cmei Crescer e Ser em atendimento a Secretaria de Governanga Educacional e Cultura
da Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano/MG.

2 - DA JUSTIFICATIVA

2.1. O municipio de Coronel Fabriciano carece de prédios publicos (préprios e adequados) para alocar todas
as unidades educacionais da Rede Municipal de ensino, razao pela qual se faz necessario recorrer a locagao
de imdveis para suprir a demanda educacional existente na comunidade escolar. Dentro do orgamento da
Secretaria de Governanga Educacional e Cultura esta previsto a construgdo deste CMEI.

2.2. Alocagao do imdvel citado no OBJETO deste termo de referéncia (TR) e fundamentada no fato do imével
dispor de uma estrutura fisica para o desenvolvimento das atividades pedagdgicas e técnico -administrativas
da unidade escolar onde ja estdo instaladas e funcionando desde 2018 o CMEI Crescer e Ser atendendo
criangas de 03 a 05 anos dando continuidade a oferta da Educacéo Infantil e Creche para a comunidade local
para atender as metas educacionais previstas no Plano Municipal de Educagao de Coronel Fabriciano.

2.3. Conforme se evidéncia no caso em analise, a escolha da edificagcdo baseia- se no fato deste ser, na
atualidade o melhor imével da regido para atender aos interesses da Administragdo uma vez, que 0s outros
prédios pesquisados nao estdo adaptados as necessidades especificas de uma unidade escolar, sendo desta
forma incompativeis para o desenvolvimento de uma educacgéo continua e acessivel aos estudantes da rede
municipal de ensino.

Nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, é inexigivel a licitagdo quando houver inviabilidade de
competicdo para a contratagdo de imovel cujas caracteristicas de localizagao e adequagao as necessidades

da Administragao justifiquem sua escolha.

Para a correta aplicagao do dispositivo legal, € necessario observar os seguintes requisitos:

| - Avaliagao prévia do bem, do seu estado de conservagéao, dos custos de adaptagdes,

quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo de amortizagao dos investimentos;

Il - Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

[l - Justificativas que demonstrem a singularidade do imdével a ser comprado ou locado pela Administragcéo e
que evidenciem vantagem para ela.

3 - DA VIGENCIA, EFICACIA E ENTREGA

3.1. O prazo de vigéncia do contrato sera de 18 (dezoito) meses, contados da data de assinatura, podendo ser
prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo aditivo, salvo manifestagao formal em contréario
das partes, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do seu vencimento.

3.2. O prazo de vigéncia deste contrato podera ser prorrogado enquanto houver necessidade publica a ser
atendida através da presente contratagao, mediante assinatura de termo aditivo.

3.3. A prorrogacdo do prazo de vigéncia dependera da comprovagéo pelo LOCATARIO de que o imével satisfaz
os interesses estatais, da compatibilidade com o valor de mercado e da anuéncia expressa do LOCADOR,
mediante assinatura de termo aditivo.

3.4. Caso nao tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar comunicagdo escrita ao
LOCATARIO, antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término da vigéncia do contrato, sob pena de
aplicagao das sangdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

3.5. E vedada a prorrogag&o automatica do prazo de vigéncia e execugao deste contrato.

3.5.1. Na hipétese de irregularmente ocorrer a utilizagdo do imével pelo LOCATARIO depois de findo o prazo
de vigéncia acordado, ndo ocorrera sua transformagcdo em pacto por prazo determinado.

4 - DA DOTAGAO ORCAMENTARIA
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4.1. As despesas decorrentes desta licitagdo correrdo pelas seguintes DOTAGOES ORGAMENTARIAS do
orgamento vigente ou por outras dotagées do mesmo programa para orgamento vindouro:

01.09.02.12.365.0009.2785.3.3.90.39.00 FICHA 636 - FONTE DE RECURSOS 1500 - CODIGO DE
ACOMPANHAMENTO DA EXECUCAO ORCAMENTARIA 101 - CLASSE DE GESTAO 500.0101

5 — DA ESTIMATIVA DE PREGOS E PREGCOS REFERENCIAIS

5.1. O custo da presente locacéo sera de R$ 288.000,00 (Duzentos e oitenta e oito mil reais) reais, sendo o valor de
locacdo mensal de R$ 16.000,00 (dezesseis mil) reais.

6 - DO PAGAMENTO

6.1. Os pagamentos ocorrerao apos a regular liquidagédo da despesa. A liquidagéo se dara apos o encerramento do
més corrente;

6.2. O pagamento do aluguel sera em moeda corrente nacional, por meio de Ordem Bancaria, até o 10° (décimo) dia
util apds o recebimento do documento de cobranca devidamente atestado pelo representante da Administracéo, e
sera depositado na conta corrente da LOCADORA, junto a agéncia bancaria indicada pela mesma;

6.3. O Municipio de Coronel Fabriciano reserva-se o direito de recusar o pagamento se, no ato da atestagao,
execugao do servico ou em desacordo com as especificagdes apresentadas e aceitas.

6.4. O Municipio de Coronel Fabriciano podera deduzir do montante a pagar os valores correspondentes a multas
ou indenizagdes devidas pela locadora, nos termos deste Pregéo.

6.5. Nenhum pagamento sera efetuado a locadora enquanto pendente de liquidagdo qualquer obrigagao financeira,
sem que isso gere direito a alteragdo dos pregos, ou de compensagao financeira por atraso de pagamento.

7 - DO REAJUSTE E REALINHAMENTO DE PRECOS

7.1. No interesse da Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano, o valor inicial atualizado do Contrato podera ser
aumentado ou suprimido até o limite de 25% (vinte e cinco por cento), conforme disposto nos arts. 124 e 125 da
Lei n° 14.133/2021.

7.2. Allocadora fica obrigada a aceitar, nas mesmas condigoes licitadas, os acréscimos ou supressoes que se fizerem
necessaria;

7.3. Nenhum acréscimo ou supressao podera exceder o limite estabelecido nesta condigéo, exceto as supressdes
resultantes de acordo entre as partes.

8 - DAS OBRIGAGOES

8.1. CABERA A LOCATARIA:

8.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;

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

8.3. Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imével,
fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

8.4. Restituir o imovel, finda a locagado, nas condigbes em que o recebeu, conforme documento de descricao
minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal;

8.5. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagédo a esta incumba, bem como as eventuais
turbacdes de terceiros;
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8.6. Consentir com a realizagéo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo assegurado ao Municipio
o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de 10 (dez) dias;

8.7. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito da
LOCADORA, exceto para os casos de simples adequacgdes no layout, como remanejamento e instalagdes de
divisorias, portas e interruptores.

8.8. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobrangca de tributos e encargos cujo
pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimag¢ao, multa ou exigéncia de autoridade publica,
ainda que direcionada ao Municipio;

8.9. Arcar com as despesas relativas ao IPTU, taxas, fornecimento de agua, energia elétrica no periodo de
vigéncia do contrato.

8.10. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia combinagao de
dia e hora;

8.11. Acompanhar e fiscalizar a execugéo do objeto do contrato;
8.12. Aplicar as san¢des administrativas regulamentares e contratuais.

8.2. CABERA A LOCADORA:

8.2.1. Entregar o imdével em perfeitas condigbes de uso para os fins a que se destina, e em estrita observancia
as especificagdes contidas nesse Termo de Referéncia;

8.2.2. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imével;

8.2.3. Manter, durante a locagéao, a forma e o destino do imoével;

8.2.4. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;

8.2.5. Auxiliar o Municipio na descrigao minuciosa do estado do imével, quando da realizagao da vistoria;
8.2.6. Fornecer ao Municipio recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo genérica;

8.2.7. Pagar as taxas de administragcao imobiliaria, se houver, e de intermediac¢des, nestas compreendidas as
despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente;

8.2.8. Informar o Municipio quaisquer altera¢des na titularidade do imdvel, inclusive com a apresentagao da
documentagédo correspondente.

8.2.9. Manter, durante toda a execug¢ao do contrato, em compatibilidade com as suas obrigagdes, todas as
condi¢des de habilitagéo juridica e regularidade fiscal exigidas para a contratagao;

8.2.10. Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término da vigéncia do
contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagéo;

9 - DO CONTROLE, FISCALIZAGAO E VISTORIA

9.1.0 objeto tera como gestor Vanusa de Moura Muniz- Oficial Administrativo I —E-mail
vanusa.mmuniz@edu.fabriciano.mg.gov.br e sera fiscalizado por Magno Willian Dionisio Gomes -
Coordenador de Conservacgao e Manutengao de Prédios Escolares e-mail

magno.wdgomes@edu.fabriciano.mg.gov.br designados pelo Setor Requisitante na condigdo de
representantes da Prefeitura Municipal de Coronel Fabriciano, permitida a contratagao de terceiros para assisti-
la e subsidia-la de informacdes pertinentes a essa atribuigao.

9.2. As decisGes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do (a) servidor (a) designado (a) deverao
ser solicitadas ao Secretario (a) Requisitante, em tempo habil para a ado¢ao das medidas convenientes.
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9.3. A locadora devera manter preposto, aceito pela Administragdo da Prefeitura Municipal de Coronel
Fabriciano, durante o periodo de vigéncia do Contrato, para representa-la administrativamente sempre que for
necessario.

9.3.1. Compete ao(a) Gestor(a) do Contrato acima identificado exercer a administragdo do contrato, com
atribuicbes voltadas para o controle das questdes documentais da contratagdo, quais sejam, verificar se os
recursos estdo sendo empenhados conforme as respectivas dotagdes orgamentarias, acompanhar o prazo de
vigéncia do contrato, verificar a necessidade e possibilidade da renovagao/prorrogagcéo, bem como estudar a
viabilidade de realizacao de reequilibrio econdémico-financeiro e da celebragao dos respectivos termos aditivos,
etc.

9.3.2. Compete ao(a) Fiscal do Contrato acima identificado exercer a verificagdo concreta do servigo, devendo
o(a) servidor(a) designado(a) verificar a qualidade e procedéncia da prestagcdo do servigo respectivo,
encaminhar informagdes ao(a) gestor(a) do contrato, atestar documentos fiscais, exercer o relacionamento
necessario com a contratada, dirimir as dudvidas que surgirem no curso da execugéo do contrato, etc. O (a)
fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugéo do contrato,
indicando dia, més e ano, bem como o nome dos (as) funcionarios (as) eventualmente envolvidos (as),
determinando o que for necessario a regularizagdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os
apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

9.4. As decisGes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do (a) servidor (a) designado (a) deverao
ser solicitadas ao Secretario (a) Requisitante, em tempo habil para a ado¢ao das medidas convenientes.

9.5. A contratada devera manter preposto, aceito pela Administracdo da Prefeitura Municipal de Coronel
Fabriciano, durante o periodo de vigéncia do Contrato, para representa-la administrativamente sempre que for
necessario.

10 - SANGOES APLICAVEIS:

10.1. A inexecugao total ou parcial do contrato ou o descumprimento de qualquer dos deveres elencados no
contrato, sujeitara o LOCADOR garantida a prévia defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as
penalidades de:

a. adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem prejuizos significativos
ao objeto da contratagao;

b. multa no valor de 1(um) aluguel vigente a época da ocorréncia do fato, nas hipéteses de inexecugao total ou
parcial das obrigagdes assumidas;

C. suspensao de licitar e impedimento de contratar com a Administragéo, por prazo nao superior a dois anos;

d. declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica, enquanto perdurarem os
motivos determinantes da punigdo ou até que seja promovida a reabilitagao perante a propria autoridade que
aplicou a penalidade, que sera concedida sempre que o LOCADOR ressarcir a Administragéo pelos prejuizos
causados e apos decorrido o prazo da sangao aplicada com base no item anterior.

10.2. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensdo de licitar e impedimento de contratar e de
declaragao de inidoneidade, prevista no item acima, as empresas ou profissionais que, em razao do presente
contrato:

a. Tenham sofrido condenagdes definitivas por praticarem, por meio doloso, fraude fiscal no recolhimento de
tributos;

b. Tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitagao;

c. Demonstrem nao possuir idoneidade para contratar com a Administracdo Publica em virtude de atos ilicitos
praticados.
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10.3. As sangbes de adverténcia, suspensao temporaria e de declaragdo de inidoneidade poderédo ser
aplicadas juntamente com a de multa.

10.4. A LOCATARIA podera rescindir unilateralmente o presente contrato no caso de cometimento pelo
LOCADOR de infragdes graves que tornem inviavel a manuteng¢ao da relagéo locaticia;

10.5. Nenhuma penalidade sera aplicada sem o devido processo administrativo, que prevé defesa prévia do
interessado e recurso nos prazos legais, sendo-lhes franqueada vista do processo;

10.6. O LOCATARIO podera deduzir o valor da sangéo de multa aplicada ao LOCADOR dos valores devidos
a este ultimo, em razéo das obrigagdes deste contrato;

10.6.1. Se os valores dos pagamentos forem insuficientes, fica o LOCADOR obrigado a recolher a importancia
devida no prazo de 15(quinze) dias, contados do recebimento da comunicagéo oficial;

10.6.2. Esgotados os meios administrativos para cobranga do valor devido pelo LOCADOR, o LOCATARIO
encaminhara a multa para cobranca judicial;

10.7. O recolhimento da (s) multa (s) ndo eximira a contratada da responsabilidade por perdas e danos
decorrentes das infragdes cometidas.

11 — DA DESCRIGAO E ESPECIFICAGAO

ITEM ESPECIFICAGAO DO SERVICO UNID QUANT n\l’:r'l:; Valor anual

Locacgao de imével por inexigibilidade de licitagdo localizado na
rua Guarapari, n° 595(escola) Bairro: Giovanini- Coronel
Fabriciano/ MG quadra 42 lote 11 imdvel 27949, Rua
Guarapari 595( telheiro) Bairro: Giovanini- Coronel Fabriciano/
MG quadra 42 lote 11 imével 41116, Rua Guarapari n° 607 RS
01 Bairro: Giovanini- Coronel Fabriciano/ MG quadra 42 lote 12 |MES 18 R$288.000,00
imoével 27948, Rua Nova Almeida n° 149 Bairro: Giovanini- 16.000,00
Coronel Fabriciano/ MG quadra 4 lote 37 imével 27967 no
periodo de 18(dezoito) meses em atendimento a Secretaria de
Governanga Educacional e Cultura da Prefeitura Municipal de
Coronel Fabriciano/MG

12 - DAS DISPOSIGOES FINAIS

12.1. Este contrato podera ser alterado, mediante Termo Aditivo, para melhor adequacgao ao atendimento da
finalidade de interesse publico a que se destina e para os casos previstos neste instrumento, sendo sempre
assegurada ao LOCADOR a manutengéo do equilibrio econémico-financeiro do ajuste.

12.2. Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, o LOCATARIO decida devolver o imével
e rescindir o contrato, antes do término do seu prazo de vigéncia, ficara dispensada do pagamento de qualquer
multa, desde que notifique o LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias.

12.2.1. Nesta hipétese, caso nao notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde que este nao tenha incorrido
em culpa, o LOCATARIO ficara sujeito ao pagamento de multa equivalente a 1 (um) aluguel, segundo a
propor¢ao prevista no artigo 4° da Lei n° 8.245, de 1991, e no artigo 413 do Cddigo Civil, considerando-se o
prazo restante para o término da vigéncia do contrato.

12.3. Se, durante a locagao, a coisa alugada se deteriorar, sem culpa do LOCATARIO, e o imével ainda servir
para o fim a que se destinava a este cabera pedir redugao proporcional do valor do aluguel.
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12.4. Durante o prazo estipulado para a duragéo do contrato, ndo podera o LOCADOR reaver o imoével locado
(art. 4° da Lei Federal n° 8.245/91).

12.5. As especificagdes técnicas constantes neste Termo definem os elementos necessarios e suficientes para
caracterizagao do objeto, em consonancia as exigéncias legais e ao interesse publico.

12.6. Os casos omissos serao resolvidos de acordo com a Lei Federal 8.666/1993 e demais normas aplicaveis.
Subsidiariamente, aplicar-se-ao os principios gerais de Direito.

12.7. Fica eleito o foro desta Comarca de Coronel Fabriciano/MG para dirimir quaisquer questoes decorrentes
da utilizagdo deste processo.

13. DA RESCISAO

O presente contrato podera ser rescindido nas seguintes hipoteses:

13.1.1. Por mutuo acordo entre as partes;

13.1.2. Para a realizac@o de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico que nao possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do LOCATARIO no imével ou, podendo, ele se recuse a

consenti-las;

13.1.3. No interesse do servigo publico ou em decorréncia de motivos supervenientes, sem qualquer 6nus para
0 LOCATARIO, mediante aviso prévio de 60 (sessenta) dias;

13.1.4. Ocorréncia de caso fortuito ou forgca maior;

13.1.5.Inadimplemento contratual.

14. DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGAO

14.1. O LOCATARIO podera realizar todas as obras, modificagdes ou benfeitorias sem prévia autorizacdo ou
conhecimento do LOCADOR, sempre que a utilizacdo do imével estiver comprometida ou na iminéncia de e
qualquer dano que comprometa a continuagao do presente contrato;

14.1.1. As benfeitorias necessarias que forem executadas nessas situagdes serao posteriormente indenizadas
pelo LOCADOR;

14.2. As benfeitorias Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de
retencao;

14.2.1. Na impossibilidade da obtencdo da prévia anuéncia do LOCADOR, é facultada ao LOCATARIO a
realizacao da benfeitoria util sempre que assim determinar o interesse publico devidamente motivado;

14.2.2. As benfeitorias Uteis ndo autorizadas pelo LOCADOR poderao ser levantadas pelo LOCATARIO, desde
que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do imével;

14.3. As benfeitorias voluptuarias serdo indenizaveis caso haja prévia concordancia do LOCADOR,;

14.3.1. Caso ndo haja concordancia na indenizacdo, poderdo ser levantadas pelo LOCATARIO, finda a
locagéo, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do imével;

14.4. O valor de toda e qualquer indenizagédo podera ser abatido dos alugueis, até integral ressarcimento, no
limite estabelecido pelas partes, mediante termo aditivo;

14.5. Caso as modificagdes ou adaptagdes feitas pelo LOCATARIO venham a causar algum dano ao imével,
durante o periodo de locacdo, esse dano deve ser sanado as expensas do LOCATARIO.
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| 15. RESPONSAVEIS

15.1. Este Termo de Referéncia foi elaborado pela servidora Vanusa de Moura Muniz- Oficial Administrativo Il
e aprovado por Carlos Alberto Serra Negra- Secretario de Governanga Educacional e Cultura.

Coronel Fabriciano,01 de agosto de 2026,

Vanusa de Moura Muniz
Oficial Administrativo Il
GESTOR

Magno Willian Dionisio Gomes
Coordenador de Conservagéo e Manutengao de Prédios Escolares
FISCAL

Carlos Alberto Serra Negra
Secretario de Governanga Educacional e Cultura

JOSE Assinado de forma

digital por JOSE
PEREIRA:043 PEREIRA:04348709866

Dados: 2026.10.21
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