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TERMO DE REFERENCIA 

OBJETO: Locagdo de um imével situado na Av. Satiro Ivo, N°329, Magano,Garanhuns/PE, 

destinado ao funcionamento da Escola Monsenhor Tarcisio Falcdo, conforme as condigoes 

estabelecidas neste Termo de Referéncia. 

Garanhuns/PE, 04 de julho de 2025 

Secretaria de Educagéo 

Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE. 

Fone: (087) 3725-2525
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1.  INTRODUGCAO 

Este documento foi elaborado a luz do Art. 74, inciso V, § 5° da Lei Federal n°® 14.133/2021, 

e tem como objeto a Inexigibilidade de licitagcdo para locacdo de um imdvel situado na Av. 

Satiro Ivo, N°329, Magano, Garanhuns/PE, destinado ao funcionamento da Escola 

Monsenhor Tarcisio Falcao. 

v 8 OBJETO 

Locaga@o de um imovel situado na Av. Satiro Ivo, N°329, Magano,Garanhuns/PE, destinado 

ao funcionamento da Escola Monsenhor Tarcisio Falcdo. A finalidade é atender as 

necessidades de um espago que permita o funcionamento de uma unidade de ensino 

regular, segura com recursos estruturais adequados, conforme as condigdes estabelecidas 

neste Termo de Referéncia. O imdvel é de propriedade da Diocese de Garanhuns, inscrito 

no CNPJ N° 10.140.424/0001-05. 

3. JUSTIFICATIVA PARA LOCAGAO 

A presente justificativa tem por objetivo embasar a necessidade da locagdo de um imovel 

destinado & instalagéo e funcionamento de uma unidade escolar, tendo em vista a demanda 

crescente por vagas na rede de ensino e a necessidade de garantir um espago fisico 

adequado, seguro e acessivel para os estudantes, professores e demais servidores. 

A escolha pelo imével localizado na Av. Satiro Ivo, N°329, Magano,Garanhuns/PE, deve-se a 

sua localizagdo estratégica, de facil acesso @ comunidade atendida, aléem de possuir 

caracteristicas estruturais compativeis com as exigéncias legais e pedagogicas 

estabelecidas para instituicdes de ensino, como salas amplas, boa ventilagéo e iluminagao, 

areas para recreagéo, banheiros adequados, entre outros. 

Adicionalmente, a locacdo apresenta-se como a solugdo mais viavel e imediata, tendo em 

vista a inexisténcia, no momento, de prédios proprios disponiveis na regiéo que possam ser 

utilizados com a mesma finalidade. 
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A aquisi¢cdo ou construgdo de um novo imével demandaria um prazo significativamé 

maior, 0 que comprometeria o inicio e a continuidade das atividades escolares. 

Assim, a locagao proposta visa garantir o direito & educagéo, previsto no artigo 205 da 

Constituicdo Federal, assegurando infraestrutura adequada e respeitando os principios da 

eficiéncia e economicidade na gestéo publica. 

4, DA INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO 

Por se tratar de imével essencial a Administragdo Publica, entende-se que a contratagéo se 

fez necessaria, conforme previsto no inciso V, § 5° do art. 74, da Lei N° 14.133/2021: 

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competigdo, em 
especial nos casos de: 

V - aquisigdo ou locagao de imoével cujas caracteristicas de 
instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha. 

§ 5° Nas contratagbes com fundamento no inciso V do caput deste 
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: 

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos 
custos de adaptagbes, quando imprescindiveis as necessidades de 
utilizagao, e do prazo de amortizagao dos investimentos; 

Il - certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e 
disponiveis que atendam ao objeto; 

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser 
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem 
para ela. 

4.1 AVALIAGAO PREVIA 

Em conformidade com o disposto no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, foi 

realizada a avaliagédo prévia do imével pelo engenheiro Erick José Moraes de Santana, com 

o objetivo de verificar sua adequagdo as necessidades da Escola Monsenhor Tarcisio 

Falcdo, bem como analisar seu estado de conservacdo, acessibilidade, localizagdo e os 

custos de eventuais adaptagoes. 

A avaliagdo realizada considerou os requisitos minimos para o funcionamento adequado de 

uma unidade escolar, tais como: salas amplas e ventiladas para atividades pedagdgicas, 

espago destinado a arquivos e atendimento ao publico, acessibilidade para pessoas com 
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deficiéncia, condigdes de seguranca, além de infraestrutura elétrica e tecnolégica compativel 

com as atividades desenvolvidas. 

Conforme verificado, o imével em questdo atende plenamente aos critérios estabelecidos, 

apresentando condigbes favoraveis para abrigar, de forma exclusiva, a Escola Monsenhor 

Tarcisio Falcdo. Tal adequagdo garante um ambiente apropriado para o desenvolvimento 

das atividades institucionais, contribuindo significativamente para a oferta de uma educagéo 

de qualidade e para o fortalecimento das politicas publicas educacionais. 

Em relagdo a adaptagbes estruturais, foi constatado que futuras intervengées podem ser 

feitas a depender da necessidade. Dessa forma, a escolha do referido espago demonstra 

observancia aos principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico, estando 

plenamente respaldada pela avaliagédo técnica e legal exigida para a celebragao do contrato 

de locagdo com a Administragao Ptblica. 

4.2 CERTIFICAGAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS DISPONIVEIS E 

JUSTIFICATIVA DE ESCOLHA DO IMOVEL 

Certificamos, para os devidos fins, que foi realizada consulta aos orgaos e setores 

competentes da administragdo publica municipal, no intuito de identificar a existéncia de 

iméveis publicos disponiveis que pudessem atender as necessidades da Escola 

Monsenhor Tarcisio Falcdo. Apds andlise do patriménio publico municipal, constatou-se a 

inexisténcia de imoéveis proprios aptos para essa finalidade, seja por auséncia de 

espaco fisico adequado, localizagdo incompativel ou necessidade de reformas estruturais 

inviaveis no curto prazo. 

Diante dessa inexisténcia, e considerando a urgéncia e a importancia de garantir a escola 

um espago exclusivo e funcional, procedeu-se a busca de iméveis particulares disponiveis 

para locagédo que atendessem aos critérios técnicos previamente estabelecidos, tais como: 

localizagéo estratégica e de facil acesso, boa infraestrutura, condigbes de acessibilidade, 

seguranga, nimero de salas compativel com as atividades e estado de conservagao. 

Ap6s visita técnica e analise comparativa, o imével localizado na Av. Satiro Ivo, N°329, 

Magano, Garanhuns/PE, foi selecionado por reunir as condigbes necessarias para o 

funcionamento adequado da Escola Monsenhor Tarcisio Falcdo, com custo de locagéo 

compativel com os valores de mercado, conforme laudo de avaliagdo emitido. 
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Assim, justifica-se a escolha do referido imével, em carater de locagdo, para suprir 
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demanda por um espago proprio e adequado ao pleno exercicio das fungdes educacionais, 

promovendo melhor atendimento a comunidade e melhores condigdes de trabalho aos 

servidores. 

5. DO CUSTO ESTIMADO 

O levantamento de pregos para a locagdo da casa considerou o valor médio de referéncia 

de R$5,45 (cinco reais e quarenta e cinco centavos) por metro quadrado, com base em 

pesquisa de mercado realizada na regido. Foram analisados imdveis com tipologia e 

caracteristicas semelhantes a casa em questdo, levando em conta fatores como 

localizagao, acessibilidade, finalidade de uso e condigdes de conservagao. 

Com base nessa média e considerando a area total 961,45m?, o valor estimado para a 

locagédo mensal do imével é de R$5.239,90 (cinco mil duzentos e trinta e nove reais e 

noventa centavos), valor este compativel com os praticados no mercado local para iméveis 

com perfil equivalente. 

Diante do exposto, verifica-se que a locacao do imével de propriedade da Diocese de 

Garanhuns, inscrito no CNPJ N° 10.140.424/0001-05, atende de forma integral as 

necessidades da Administragdo Publica, observando os principios da conveniéncia, 

oportunidade e interesse publico. 

O valor mensal da locagdo é de R$5.239,90 (cinco mil duzentos e trinta e nove reais e 

noventa centavos), perfazendo o montante de R$62.878,80 (Sessenta e dois mil 

oitocentos e setenta e oito reais e oitenta centavos) ao longo do periodo contratual. O 

valor proposto estd compativel com os pregos praticados no mercado local, conforme 

levantamento prévio, e respeita os critérios de economicidade exigidos pela legislagéo 

vigente. 
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MESES 12 R$5.239.90 

TOTAL: R$62.878,80 (Sessenta e dois mil, oitocentos e setenta e oito reais e oitenta centavos ) 

g 6. DOTAGAO ORGAMENTARIA 

Orgido 15000 SECRETARIA DE EDUCAGAO 

Unidade Orgamentaria 15001 SECRETARIA DE EDUCACAO 

Fungdo 12 EDUCAGAO 

Subfungao 361 ENSINO FUNDAMENTAL 

Agao 2151 MANUTENCAO DAS ATIVIDADES DOS PROGRAMAS DA 

< EDUCACAO BASICA 

Despesa 766 

Elemento 3.3.90.36.00 PRESTAGCAO DE SERVICOS PESSOA FiSIiCA 

Recurso 1.500.1001 25% IMPOSTOS E TRANSFERENCIAS PARA A 

EDUCAGAO 
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Orgéo 15000 SECRETARIA DE EDUCAGAO 

Unidade Orcamentaria 15001 SECRETARIA DE EDUCAGCAO 

Fungéo 12 EDUCAGAO 

Subfungao 361 ENSINO FUNDAMENTAL 

Agdo 2151 MANUTENGCAO DAS ATIVIDADES DOS PROGRAMAS DA 

EDUCACAQ BASICA 

Despesa 767 

Elemento 3.3.90.36.00 PRESTACAO DE SERVIGOS PESSOA FISICA 

Recurso 1.550.0000 RECURSOS DO SALARIO EDUCAGAO (QSE) 

7. VIGENCIA DO CONTRATO 

O prazo de vigéncia do presente instrumento é de 12 (doze) meses contados a partir da 

assinatura do contrato, podendo ser prorrogado conforme Lei n® 14.133/2021. 

8. DAS CONDIGOES E PRAZO DE PAGAMENTOS 

Como contraprestagdo pela locagéo do imével, o LOCATARIO pagara ao LOCADOR o valor 

fixo mensal de R$5.239,90 (Cinco mil duzentos e trinta e nove reais e noventa 

centavos). 

Fica convencionado que o LOCATARIO, deverd fazer o pagamento dos aluguéis 

mensalmente ao LOCADOR, no prazo de até 05 (cinco) dias Uteis, subsequente ao més da 

locagao. 

Fica a cargo do LOCATARIO o pagamento de taxas de agua, luz, telefone, que venha a 

consumir a partir da data da efetivagdo deste Contrato, despesas decorrentes de lei e 

respectivas majoragoes. 
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DA CONTRATANTE 

E dever da CONTRATANTE exigir o cumprimento de todas as obrigagdes assumidas pela 

CONTRATADA, em especial: 

Prestar 4 CONTRATADA as informacgdes e esclarecimentos que esta vier a solicitar 

para o desenvolvimento dos trabalhos; 

Comunicar, por escrito, a CONTRATADA toda e qualquer ocorréncia relacionada 

com a execug¢ao do servigo, inclusive vicios e incorregbes, para que sejam corrigidos, 

no todo ou em parte, as suas expensas; 

Acompanhar e fiscalizar a execugdo do CONTRATO, através de fiscal especialmente 

designado para este fim, indicado formalmente, para acompanhamento da execugao 

contratual, utilizando-se dos procedimentos de acompanhamento da execugédo dos 

servigos, conforme previsto no Termo de Referéncia e demais instrumentos; 

IV. Analisar e atestar os recibos emitidos e efetuar os respectivos pagamentos nas 

condigdes e nos prazos estabelecidos; 

V.  Aplicar as sangdes previstas na lei e no instrumento CONTRATUAL. 

DA CONTRATADA 

Manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com as obrigagdes 

assumidas, todas as condigbes de habilitagdo e qualificagdo exigidas para a 

contratacao. 

Manter canal de atendimento para representa-la durante a execugdo do contrato e 

para intermediar as solicitagbes entre as partes, realizada sempre que possivel 

mediante mensagens eletrénicas/e-mails, o qual devera ser aceito pelo 

CONTRATANTE. 

Notificar 8 CONTRATANTE sobre a ocorréncia de quaisquer irregularidades ou sobre 

a indisponibilidade da ferramenta, durante a execugéo e vigéncia do contrato. 
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10. DAS ALTERAGOES, ACRESCIMOS E SUPRESSOES: 

A Lein® 14.133/2021 estabelece que alteragbes quantitativas devem observar os seguintes 

limites: até 25% de acréscimo ou supressdo no caso de bens e servigos, e até 50% de 

acréscimo no caso de reformas de edificios ou equipamentos. Para atender ao interesse 

publico, a CONTRATADA devera aceitar essas alteragbes nas mesmas condi¢des 

estabelecidas neste instrumento. 

11. DA FISCALIZACAO 

11.1 DAS OBRIGACOES DO FISCAL DO CONTRATO DAYANNE MARIA DE SIQUEIRA 

ALVES SILVA - PORTARIA N° 1098/2025-GP: 

Ao fiscal de contratos compete o que estabelece o art.117, paragrafos 1° ao 3° e 0 §4° e 

seus incisos da Lei 14.133/21: 

Art. 117. A execugao do contrato devera ser acompanhada e 

fiscalizada por 1 (um) ou mais fiscais do contrato, 

representantes da Administragdo especialmente designados 

conforme requisitos estabelecidos no art. 7° desta Lei, ou 

pelos respectivos substitutos, permitida a contratagdo de 

terceiros para assisti-los e subsidia-los com informagdes 

pertinentes a essa atribuigéo. 

§ 1° O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as 

ocorréncias relacionadas a execugdo do contrato, 

determinando o que for necessario para a regularizagéo das 

faltas ou dos defeitos observados. 

§ 2° O fiscal do contrato informara a seus superiores, em 

tempo habil para a adogdo das medidas convenientes, a 

situagdo que demandar decisdo ou providéncia que 

ultrapasse sua competéncia. 

§ 3° O fiscal do contrato sera auxiliado pelos orgaos de 

assessoramento juridico e de controle interno da 
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Administragdo, que deverdo dirimir dividas e subsidia=1o 

com informagbes relevantes para prevenir riscos na 

execugao contratual. 

§ 4° Na hipétese da contratacdo de terceiros prevista no 

caput deste artigo, deverdo ser observadas as seguintes 

regras: 

| - a empresa ou o profissional contratado assumira 

responsabilidade civil objetiva pela veracidade e pela 

precisdo das informagdes prestadas, firmara termo de 

compromisso de confidencialidade e ndo podera exercer 

atribuigdo prépria e exclusiva de fiscal de contrato; 

Il - a contratagdo de terceiros ndo eximira de 

responsabilidade o fiscal do contrato, nos limites das 

informagdes recebidas do terceiro contratado. 

Compete também ao fiscal de contratos o disposto no art. 82, inciso V, do Decreto Municipal 

N° 049/2023 

V - O gestor do contrato e os fiscais técnico, administrativo e 

setorial serdo auxiliados pelos 6rgaos de assessoramento 

juridico e de controle interno vinculados ao 6rgéo ou a 

entidade promotora da contratagédo, os quais deverao dirimir 

duvidas e subsidid-los com informagbes para prevenir riscos 

na execugao do contrato. 

11.2 OBRIGACOES DO GESTOR DO CONTRATO, JOSEMAR MOURA DE FRANCA - 

PORTARIA N° 453/2025-GP: 

Para conceituagao de gestor de contrato, traz-se o disposto no art. 40, inciso |, da Instrugao 

Normativa SEGES/ME 05/2017: 

| - Gestdo da Execugédo do Contrato: é a coordenagédo das 

atividades relacionadas a fiscalizagdo técnica, administrativa, 
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setorial e pelo publico usuario, bem como dos atos 

preparatérios a instrugdo processual e ao encaminhamento 

da documentagdo pertinente ao setor de contratos para 

formalizagcdo dos procedimentos quanto aos aspectos que 

envolvam a prorrogacéo, alteragao, reequilibrio, pagamento, 

eventual aplicagdo de sangbes, extingdo dos contratos, 

dentre outros; 

Compete também ao gestor de contratos o disposto no art. 8° inciso V, do Decreto 

Municipal N° 049/2023 

V - O gestor do contrato e os fiscais técnico, administrativo e 

setorial serdo auxiliados pelos 6rgdos de assessoramento 

juridico e de controle interno vinculados ao 6rgdo ou a 

entidade promotora da contratagdo, os quais deverao dirimir 

duvidas e subsidia-los com informagbes para prevenir riscos 

na execugao do contrato. 

12. DAS INFORMAGOES 

Declaramos para os devidos fins, que as informagdes contidas neste Termo de Referéncia 

atendem a todas as necessidades para execugao dos servigos solicitados e que o teor deste 

documento é de inteira responsabilidade desta Secretaria Municipal de Educacgéao. 

Wilza Alexa de Carvalho Rodrigues Vitorino 

P j 0 

Secretaria de Educagao 
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