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TERMO DE REFERENCIA

OBJETO: Locagdo de um imovel situado na Rua Siqueira Campos - 49, Santo Antdnio,
Garanhuns/PE, Destinado a Secretaria de Educagdo de Garanhuns. A finalidade ¢ garantir
melhores condigdes de trabalho, organizagdo funcional dos setores e aprimoramento da gestdo
educacional no municipio, garantindo também um melhor atendimento ao ptblico, conforme
especificagdes técnicas descritas neste termo de referéncia, atendendo as necessidades da

Secretaria Municipal de Educagao de Garanhuns/PE.

Garanhuns/PE, 20 de abril de 2026

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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; INTRODUCAO

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 Licitagdo para Locagdo de um imével situado na Rua
Siqueira Campos 49, Santo Antbnio, - Garanhuns/PE. Destinado a sediar a Secretaria de

Educagdo do Municipio de Garanhuns/PE.

2. JUSTIFICATIVA PARA LOCACAO

A Secretaria Municipal de Educacdo desempenha papel estratégico na gestdo das politicas

publicas educacionais do municipio, sendo responsavel pelo planejamento, coordenagdo,

acompanhamento e execugdo de agdes que garantam o pleno funcionamento das unidades

escolares e o atendimento adequado a populagdo estudantil.

Atualmente, o municipio ndo dispde de imével publico com infraestrutura adequada para

abrigar a sede administrativa da Secretaria de Educacédo, o que compromete a eficiéncia dos
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trabalhos e o atendimento ao publico. O prédio hoje utilizado apresenta limitagdes estruturais
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quanto a ventilagdo, seguranga, espago fisico, organiza¢do dos setores e acolhimento dos

servidores e da comunidade.

C

Considerando o aumento da demanda por servigos educacionais, bem como a ampliagdo das
atividades administrativas da secretaria, que envolvem coordenagdo pedagogica, transporte
escolar, alimentagdo escolar, suporte as escolas e gestdo de pessoal, torna-se indispensavel a

instala¢do da Secretaria de Educagdo em um imével com maior porte e melhor infraestrutura.
A locagdo, portanto, representa uma solugdo viavel e eficiente, permitindo que o municipio

atenda com celeridade e qualidade as suas obrigagdes.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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A solugao proposta foca na locagdo de um novo imdvel que resolva o problema critico de
superlotagdo enfrentado atualmente no prédio da prefeitura, que ja ndo comporta o volume de
servidores necessario para o funcionamento da secretaria. O objetivo ¢ transferir as operagoes
para um espago amplo e devidamente dimensionado, onde cada setor tenha sua area
delimitada e cada servidor conte com uma estagdo de trabalho adequada. Essa mudanga visa
acabar com o improviso do cotidiano atual, eliminando o aperto nas salas e nos corredores
que prejudica a concentragdo e o fluxo das atividades, permitindo que a equipe trabalhe em

um ambiente que realmente suporte a demanda administrativa.

Além de resolver a questdo do espago fisico, a locagdo permitirda organizar melhor o
atendimento ao publico e a integragdo entre os departamentos, que hoje sofrem com a falta de
salas de reunido e 4reas de suporte basico. Com um imoével que suporte a quantidade real de
servidores, a gestdo ganha em agilidade, pois a proximidade fisica das equipes facilita a
comunicagdo direta e a resolugdo de problemas sem a necessidade de deslocamentos
constantes. No fim das contas, a solugdo é garantir uma estrutura digna e funcional, que
oferega seguranga e conforto para quem trabalha e eficiéncia para quem busca os servigos da
secretaria, transformando o ambiente de trabalho em um local organizado e pronto para

atender as metas do municipio.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Para que um prédio possa funcionar como prédio piblico, ele precisa atender a uma série de
requisitos legais, estruturais, ¢ de seguranga. Esses critérios sdo determinados por fiscalizagdo,
como o Corpo de Bombeiros e a Vigilancia Sanitédria. O espago devera atender, minimamente,

aos seguintes requisitos:

1. Espaco fisico compativel com a estrutura organizacional da Secretaria - duas salas

para contemplar a necessidade das demandas da Secretaria.

2. Localizacio estratégica e de fécil acesso, facilitando o deslocamento de servidores, e

da comunidade no geral para o melhor acesso.

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n°® 75 - Centro — CEP: §5.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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3. Infraestrutura adequada, incluindo instalagdes elétricas e hidraulicas em bom
estado, ventilagdo e iluminagdo naturais, rede logica para equipamentos de
informatica, possibilidade de climatizag@o e banheiros suficientes.

4. Documentacdo legal regularizada, como alvard de funcionamento, habite-se e
certiddes negativas, assegurando a conformidade juridica da locagdo.

5. Compatibilidade do valor locaticio com os precos de mercado, devidamente

comprovado por laudo técnico de avaliagdo imobiliaria, conforme exigéncia legal.

Estes requisitos visam assegurar que o imovel a ser contratado represente uma solugio
definitiva e eficiente, alinhada aos principios da eficiéncia, economicidade e legalidade da
administracio publica. A medida busca garantir melhores condigdes de trabalho aos

o servidores, maior organizagdo dos servigos € um ambiente institucional que contribua para a

execugao eficaz das fungdes administrativas prestadas pela Secretaria de Educagao.

5. DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

Por se tratar de imével essencial 3 Administragio Pablica, entende-se que a contratagio se fez
necessaria, conforme previsto no inciso V, § 5° do art. 74, da Lei N° 14.133/2021:
Art. 74. E inexigivel a licitagio quando invidvel a competi¢do, em

especial nos casos de:

VIONIHVASNYYL VA vL1d0d

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes

¢

e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

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

I - avalia¢do prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos
de adaptac¢des, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagéo,
e do prazo de amortiza¢do dos investimentos;

II - certificagio da inexisténcia de imoveis publicos vagos e

disponiveis que atendam ao objeto;
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Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem
Secretaria de Educagao

Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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5.1 AVALIACAO PREVIA

Em conformidade com o disposto no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, foi realizada a
avaliagdo prévia do imével pelo engenheiro Erick José Moraes de Santana - CREA-PE

I o dc verificar sua adequacao as necessidades da Secretaria de

Educagéo, bem como analisar seu estado de conservagdo, localizagdo e os custos de eventuais

adaptagoes.

A avaliagdo considerou os requisitos minimos para o funcionamento adequado, como salas
especificas das atividades administrativas da secretaria, que envolvem coordenagéo
pedagégica, transporte escolar, alimentagio escolar, suporte as escolas e gestdo de pessoal

seguranca, infraestrutura elétrica e tecnolégica compativel com as atividades desenvolvidas.

Conforme verificado, o im6vel atende aos critérios necessarios e apresenta condigdes
favoraveis para abrigar, de forma exclusiva, a Secretaria de Educagdo, garantindo um

ambiente mais adequado para o desenvolvimento das atividades administrativas.

Em relagdo as adaptagdes, foi identificado que no momento ndo serdo necessarias
intervengdes. Assim, a escolha do referido imével atende aos critérios legais de
economicidade, eficiéncia e interesse publico, estando devidamente respaldada pela avaliagdo

técnica e legal exigida para a celebrag@o do contrato de locagdo com a Administragao Publica.

5.2 CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS DISPONIVEIS
E JUSTIFICATIVA DE ESCOLHA DO IMOVEL

Certificamos, para os devidos fins, que foi realizada consulta aos Orgdos e setores
competentes da administragdo publica municipal, no intuito de identificar a existéncia de
iméveis publicos disponiveis que pudessem atender as necessidades para implementacdo da
Secretaria de Educagdo do Municipio. Apo6s andlise do patriménio publico municipal,
constatou-se a inexisténcia de imdveis proprios aptos para essa finalidade, seja por auséncia
de espago fisico adequado, localizagdo incompativel ou necessidade de reformas estruturais

inviaveis no curto prazo.

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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Diante dessa inexisténcia, e considerando a urgéncia e a importancia de garantir o oS
atendimentos a toda comunidade dos servigos realizados pela Secretaria de Educagdo de
forma funcional, procedeu-se a busca de iméveis particulares disponiveis para locagdo que
atendessem aos critérios técnicos previamente estabelecidos, tais como: localizagdo
estratégica e de facil acesso, boa infraestrutura, seguranga, cozinha, banheiros, e niumero de

salas compativeis com os diferentes setores.

ApOs visita técnica e andlise comparativa, locagdo de um imoével situado na Rua Siqueira
Campos 49, Santo Antdnio - Garanhuns/PE, foi selecionado por reunir as condigdes
necessarias para o funcionamento adequado da Secretaria, com custo de locagdo compativel

com os valores de mercado, conforme laudo de avaliagao emitido.

Assim, justifica-se a escolha do referido imével, em carater de locagdo, para suprir a demanda
por um espago proprio e adequado ao pleno exercicio das fungdes administrativas,
promovendo melhor atendimento & comunidade e melhores condi¢des de trabalho para os

servidores.

5. DO CUSTO ESTIMADO

O levantamento de pregos para a locagdo da casa considerou o valor médio de referéncia de
RS 27,76 (Vinte e seis reais e quarenta centavos) por m? com base em pesquisa de
mercado realizada na regido. Foram analisados imoéveis com tipologia e caracteristicas
semelhantes ao imovel em questdo, levando em conta fatores como localizagio, de facil

acesso, finalidade de uso e condigdes de conservagao.

Com base nessa média e considerando a drea total de 59,46m?, sendo 24,36m* (uma sala)
R$676,23, ¢ 35,10m?> (uma sala) R$974,38, o valor estimado para a locagdo mensal do
imovel ¢ R$1650,60 (mil, seiscentos e cinquenta reais e sessenta centavos), valor este

compativel com os praticados no mercado local para imdveis com perfil equivalente.

Diante do exposto, verifica-se que a locagédo do imével de propriedade da Sra. Zeneide Gois
Cavalcante, inscrita do CPF N° | NN EEEEENN o 2 integral as necessidades da
Administragao Publica, observando os principios da conveniéncia, oportunidade e interesse
publico.

Secretaria de Educacio

Rua Siqueira Campos, n°® 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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O valor mensal da locagdo ¢ de R$1.650,60 (mil, seiscentos e cinquenta reais e sessenta

centavos), perfazendo o montante de R$19.807,20 (dezenove mil, oitocentos e sete reais e

vinte centavos), ao longo do periodo contratual. O valor proposto estd compativel com os

precos praticados no mercado local, conforme levantamento prévio, e respeita os critérios de

economicidade exigidos pela legislagdo vigente.

ITEM DESCRICAO UND |QUANTIDADE VALOR MENSAL
< Locacdo de duas salas do imovel
situado na Rua Siqueira Campos, 49-
01 MESES 12
N Santo  Anténio- Garanhuns/PE, R$1.650,60
" .."'-; Destinado a Secretaria de Educagao
LT do Municipio. AS  SALAS
g POSSUEM UMA AREA TOTAL
o5
sgf DE 59,46m.
Ll
e
28 g
Ao
ggr;; TOTAL: R$19.807,20 (dezenove mil, oitocentos e sete reais e vinte centavos)
B
% 6. DOTACAO ORCAMENTARIA
';5;)'
& Orgio 15000 SECRETARIA DE EDUCACAO
2
§ Unidade Or¢amentaria | 15001 SECRETARIA DE EDUCACAOQ
g Funcio 12 EDUCACAO
= Subfunciio 361 ENSINO FUNDAMENTAL

Secretaria de Educacio

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

Fone: (087) 3725-2381
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Acdo 2138 MANUTENCAO DAS ATIVIDADES DO GABINETE DA
SECRETARIA DE EDUCACAO

Despesa 623

Elemento 3.3.90.36.0 | PRESTACAO DE SERVICOS PESSOA FiSICA

0

Recurso 1.500.1001 | 25% IMPOSTOS E TRANSFERENCIAS PARA A

EDUCACAO
L
7. VIGENCIA DO CONTRATO

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

assinatura do contrato, podendo ser prorrogado conforme Lei n® 14.133/2021.
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8. DAS CONDICOES E PRAZO DE PAGAMENTOS

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

(

fixo mensal de R$1.650,60 (mil, seiscentos e cinquenta reais e sessenta centavos), fica
convencionado que o LOCATARIO, devera fazer o pagamento dos aluguéis mensalmente ao

LOCADOR, no prazo de até 05 (cinco) dias uteis, subsequente ao més da locagéo.

Fica a cargo do LOCATARIO o pagamento de taxas de 4gua, 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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9. DAS OBRIGACOES

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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E dever da CONTRATANTE exigir o cumprimento de todas as obrigagdes assumidas pela
CONTRATADA, em especial:

Prestar 8 CONTRATADA as informagdes e esclarecimentos que esta vier a solicitar

para o desenvolvimento dos trabalhos;

Comunicar, por escrito, a CONTRATADA toda e qualquer ocorréncia relacionada
com a execugdo do servigo, inclusive vicios e incorregdes, para que sejam corrigidos,

no todo ou em parte, as suas expensas;

Acompanhar e fiscalizar a execu¢do do CONTRATO, através de fiscal especialmente
designado para este fim, indicado formalmente, para acompanhamento da execugio
contratual, utilizando-se dos procedimentos de acompanhamento da execugdo dos

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

IV.  Analisar e atestar os recibos emitidos e efetuar os respectivos pagamentos nas
condig¢des e nos prazos estabelecidos.
V.  Aplicar as sangdes previstas na lei e no instrumento CONTRATUAL;
DA CONTRATADA
I. Manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com as obrigacdes

assumidas, todas as condigdes de habilitagio e qualificagdo exigidas para a
contratagdo.

Manter canal de atendimento para representa-la durante a execugdo do contrato e para
intermediar as solicitagdes entre as partes, realizada sempre que possivel mediante
mensagens eletronicas/e-mails, o qual devera ser aceito pelo CONTRATANTE.
Notificar 3 CONTRATANTE sobre a ocorréncia de quaisquer irregularidades ou

sobre a indisponibilidade da ferramenta, durante a execugao e vigéncia do contrato.

Secretaria de Educacao
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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IV. PROTECAO DE DADOS PESSOAIS (LGPD)
A CONTRATADA devera observar, no que couber, as disposigdes da Lei n°
13.709/2018 (Lei Geral de Prote¢do de Dados Pessoais — LGPD), comprometendo-se
a manter sigilo e confidencialidade sobre quaisquer dados pessoais a que

eventualmente tenha acesso em razdo da execugao do objeto contratual.

10. DAS ALTERACOES, ACRESCIMOS E SUPRESSOES:

A Lei n° 14.133/2021 estabelece que alteragdes 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 deverd aceitar essas alteragdes nas mesmas condi¢des

estabelecidas neste instrumento.

e, 11. DA FISCALIZACAO
QD T
2s> 11.1 DAS OBRIGACOES DO FISCAL DO CONTRATO DAYANNE MARIA DE
? g SIQUEIRA ALVES SILVA - PORTARIA N° 039/2026-GP:
& % Ao fiscal de contratos compete o que estabelece o art.117, pardgrafos 1° ao 3° e o §4° e seus
z incisos da Lei 14.133/21:
>
- Art. 117. A execugdo 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 subsidid-los com informagdes

pertinentes a essa atribuigao.

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

1pd"8SK YT/ 2509202-79/Peojumop;fedioiunjyeldua.edsues/ig jul'saoan|os-3'pnojo//:dny

ocorréncias relacionadas a execu¢do do contrato,

Secretaria de Educacio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns - PE.
Fone: (087) 3725-2381
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determinando o que for necessario para a regularizacdo 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
Administragdo, que deverdo dirimir duvidas e subsidia-lo
com informagdes relevantes para prevenir riscos na execugao

contratual.

§ 4° Na hipotese da contratagdo de terceiros prevista no caput

deste artigo, deverdo ser observadas as seguintes regras:

e

Lo

=
zé S I - a empresa ou o profissional contratado assumira
%gg responsabilidade civil objetiva pela veracidade e pela
;g; precisio das informagdes prestadas, firmard termo de
%g% compromisso de confidencialidade e ndo podera exercer
g%% atribuigao propria e exclusiva de fiscal de contrato;
g I - a contratagdo de terceiros ndo eximira de responsabilidade
3

o fiscal do contrato, nos limites das informagdes recebidas do

terceiro contratado.

Compete também ao fiscal 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 oOrgdos de assessoramento

juridico e de controle interno vinculados ao o6rgdo ou a

de'8917'[17'[LZSOQZOZ-VQ/DEOIUN\Op/IEd!D!UnV\IE!t

entidade promotora da contratag¢do, os quais deverdo dirimir

Secretaria de Educagao
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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duvidas e subsidia-los com informagdes para prevenir riscos

na execucao do contrato.

11.2 OBRIGACOES DO GESTOR DO CONTRATO, JOSEMAR MOURA DE FRANCA
- PORTARIA N° 453/2025-GP:

Para conceituagdo de gestor de contrato, traz-se o disposto no art. 40, inciso I, da
Instru¢do Normativa SEGES/ME 05/2017:

[ - Gestdo da Execugdo do Contrato: é a coordenacdo das
atividades relacionadas a fiscalizagao técnica, administrativa,
setorial e pelo puablico usuario, bem como dos atos
preparatorios a instrugdo processual e ao encaminhamento da

documentagdo pertinente ao setor de contratos para

formalizagdo dos procedimentos quanto aos aspectos que
envolvam a prorrogagdo, alteragdo, reequilibrio, pagamento,
eventual aplicagdo de sangdes, extingdo dos contratos, dentre

outros;
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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 orgdos de assessoramento
juridico e de controle interno vinculados ao 6rgdo ou a
entidade promotora da contratagdo, os quais deverdo dirimir
davidas e subsidia-los com informagdes para prevenir riscos

na execugdo do contrato.
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12. DAS INFORMACOES

Secretaria de Educagio
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381
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SECRETARIA DE
EDUCAGAOD

G PREFEITURA DE h ju"l’os !
aidiinun CONSTRUINDO .

IS 0 FUTURO.

Declaramos para os devidos fins, que as informagdes contidas neste Termo de Referéncia
atendem a todas as necessidades para execugdo dos servigos solicitados e que o teor deste

documento é de inteira responsabilidade desta Secretaria Municipal de Educagao.

X

odrigues Vitorino

Secretaria de Educagdo

Secretaria de Educaciao
Rua Siqueira Campos, n° 75 - Centro — CEP: 55.293-010 - Garanhuns — PE.
Fone: (087) 3725-2381




