TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

Locagdo de imoével, situado a Avenida Celso Lisboa, S/N, Centro, na cidade de Passa
e Fica, neste Estado. Para o funcionamento do anexo escolar da Escola Municipal Governador
Mario Covas, em virtude do crescente nimero de matriculas para o ano letivo de 2025, como
também para possibilitar a execugdo das atividades extracurriculares do Ensino em Tempo
Integral, implantado na referida institui¢do no ano letivo de 2024 pela Secretaria Municipal de
Educagdo de Passa e Fica/RN.

2. DA JUSTIFICATIVA

A Escola Municpal Governador Mério Covas, inaugurada em Margo de 2002, esta
situada a Rua Gabriel Soares de Oliveira, S/N, no Bairro Sdo Pedro, no municipio de Passa e
Fica/RN. Foi construida em um bairro residencial cercada por iméveis de moradores residentes
no referido bairro. E a maior institui¢do de ensino de nossa rede, funciona nos turnos matutino,
vespertino e noturno nos segmentos do Ensino Fundamental I e II e com a Educacéo de Jovens
e Adultos (EJA), recebe diversos alunos das outras institui¢des de ensino e pela falta de espago
para possiveis ampliagdes vem sofrendo com salas com expressivo niumero de alunos
matriculados e sem espago adequado para a realizagao de atividades recreativas, principalmente
para os alunos do Ensino Fundamental | (ﬁ ao 5° ano) que necessitam urgentemente de espagos
voltados para o seu pleno desenvolvimento. Existe ainda a falta de um espago amplo e adequado
para o refeitorio escolar, ocasionando desconforto no momento das refei¢des escolares.

Nossa demanda justifica — se para atendimento da comunidade escolar como um todo,
que vem solicitando desta administragdo por mais espago nas dependéncias da referida escola,
mais amplo e produtivo para a realiza¢do das atividades extracurriculares oferecidas na grade
curricular da Escola Municipal Governador Mério Covas. Visto que no ano letivo de 2024, a
instituicdo implantou através da Secretaria Municipal de Educagdo de Passa e Fica/RN, o
Ensino em Tempo Integral, com isso os espacos ficaram ainda mais reduzidos e sufocados,
impossibilitando o pleno desenvolvimento social e intelecual de nossas criangas. A inexisténcia
de mais espago fisico para ampliag@o das dependéncias da Escola Municipal Governador Mario
Covas, Por si s0, justifica a locacdo de um imovel a particulares, considerando também o alto
indice de matriculas para o ano letivo de 2025.

Com a implementag@o do Ensino em Tempo Integral, permitiu - nos a inclusdo de novas
atividades extracurriculares aos nossos alunos, que passaram a ter aulas de refor¢o escolar,
teatro, capoeira, handebol, atletismo, aulas de robotica, artes, dangas, percussdo, violdo, karaté,
educacdo fisica, futsal e muitas outras atividades. Ndo h& no municipio de Passa e Fica/RN,
imoveis pertencentes a Secretaria Municipal de Educagfo ou da Prefeitura Municipal de Passa
e Fica/RN, com condi¢des de acomodar o anexo de uma institui¢do de ensino para cerca de 300
criangas matriculadas para o Ensino Fundamental I.

A partir desses dilemas, surge a proposta de loca¢do de um imovel situado a Avenida
Celso Lisboa, S/N, Centro, na cidade de Passa e Fica, neste Estado. Conforme Contrato de



Compra e Venda registrado em Cartorio de Registros do Municipio de Passa e Fica, da Comarca
do municipio de Nova Cruz/RN.

Com caracteristicas fisicas necessarias e adequadas para o funcionamento do anexo
esolar da Escola Municipal Governador Mario Covas, visto que o imdvel anteriormente estava
sendo ocupado por uma instituigdo particular de ensino. O dito imével tem uma area total de
terreno de 2.981,1 m? (Dois mil noventos e oitenta e um, dez metros), e area total construida de
876,4 m? (Oitocentos e setenta e seis, quarenta metros), com uma estrutura com 09 (nove) salas
de aula suficientes para atender as necessidades da nossa solicitagdo de locagdo do imoével,
banheiros, espago para refeitorio e um amplo espago para realizagdo de atividades,
possibilitando ainda mais a adequagdo necessaria para o funcionamento do anexo escolar da
Escola Municipal Governador Mario Covas.

3. METAS FiSICAS

O fornecimento/servigos descritos no item 4 deste Termo de Referéncia, precisam levar
em consideragdo as informagdes e especificagdes contidas na relagdo apresentada abaixo,
observando - as na Ordem de Servigo emitida por servidor devidamente autorizado por meio de
portaria da Prefeitura Municipal de Passa e Fica/RN.

4. ESPECIFICACOES TECNICAS E QUANTIDADES

Item Descri¢iao Unid. Quant.

Locagdo de um imdvel, situado a*Avenida Celso Lisboa, S/N,
Centro, na cidade de Passa e Fica, neste Estado. Para o
1 | funcionamento do anexo escolar da Escola Municipal Meés 12
Governador Mirio Covas, em virtude do crescente numero de
matriculas para o ano letivo de 2025

5. DA VIGENCIA CONTRATUAL

O prazo de vigéncia da locagdo ¢ de 12 meses, contados a partir da data da publicacéo
do contrato, prorrogavel por até 05 anos, na forma dos artigos 106 e 107 da Lei n® 14.133/2021,
com possibilidade de rescisdo antecipada atrelada a hip6teses acordadas.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Durante a constru¢do deste Estudo Técnico Preliminar, iniciou - se a pesquisa de
provalveis imoveis de propriedade da Administragdo Publica ou da Secretaria Municipal de
Educagdo de Passa e Fica/RN, que fossem passiveis para o funcionamento do anexo escolar
com espago suficiente para acomodacdo de cerca de 300 alunos matriculados no Ensino
Fundamental I da Escola Municipal Governador Mario Covas. Sendo constatado que a citada
pasta ndo possui nenhum imovel de sua propriedade ou mesmo da Administragdo que pudessem
atender essa necessidade em estudo, sendo entdo realizada a visita em alguns iméveis da regido
que pudessem atender nossa demanda.

Quanto a singularidade, durante a pesquisa de um imével adequado para acomodagao
e funcionamento do anexo escolar do Ensino Fundamental I da Escola Municipal Governador
Mario Covas, se buscou um imével cujo suas instalagdes atendam as necessidades do objeto e




que fosse localizado em ponto estratégico para facilitar o translado dos alunos utilizando os
transportes da frota do departamento de transportes desta Secretaria, logo, o imovel encontrado
situa - se na avenida principal do nosso municipio, permitindo acesso rapido para dar celeridade
ao deslocamento de funcionarios, populagdo e alunos matriculados.

7. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Os bens/servigos de locagio de imdveis tem natureza de bens/servigos comuns, tendo
em vista que seus padrdes de desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos pelo
edital, por meio de especificagdes usuais de mercado, nos termos do art. 6°, inciso XII, da Lei
Federal n° 14.133/2021.

A contratagiio sera realizada por meio de inexigibilidade de licitagdo, dado a
especificidade necesséria para a contratagéo do local indicado neste Estudo Técnico Preliminar
e no Documento de Formaliza¢do de Demanda, pois se faz necessaria pela proximidade do local
a ser locado da escola de origem de onde virdo os alunos do Ensino Fundamental I para
frequentarem as aulas em turno integral.

Para que o objeto da contratagdo seja atendido, alguns requisitos basilares devem ser
seguidos, vejamos:
Requesitos Legais:
a) Lei Federal 14.133/2021 —Art. 74, inciso V, que dispde sobre a inexigibilidade de licitagdo,
dentre outros casos, inclui a locagdo de imoével;
b) Lei Federal 8.245/1991 — Dispde sobreras locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes;
¢) Lei 10.406/2002 — Codigo Civil.
Requesitos de Negécio:
a) Locagdo de imovel para sediar o funcionamento do anexo escolar do Ensino Fundamental 1
da Escola Municipal Governador Mério Covas com aulas em turno integral.
Requesitos Técnicos:
a) Atendimento as especificagdes contidas neste Estudo Técnico Preliminar e no Documento

de Formalizagdo da Demanda.
8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

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

O o6rgdo ou entidade poderd convocar representante do imovel para adog¢do de
providéncias que devam ser cumpridas de imediato.

Apbs a assinatura do contrato, o 6rgdo podera convocar o representante do imével
locado para reunido inicial para apresentagdo do plano de fiscalizagdo, que contera informagdes
acerca das obrigagdes contratuais, dos mecanismos de fiscalizagdo, das estratégias para
execucdo do objeto, do plano complementar de execugdo da contratada, quando houver, do
método de aferi¢do dos resultados e das sangdes aplicaveis, dentre outros.



8.1 Da Fiscalizacao:

a) A fiscalizag@o do objeto contratado serdo realizadas pelo fiscal de contratos ou seu respectivo
suplente nomeados conforme Portaria N° 01/2025 — SME, de 17 de janeiro de 2025, e nos
termos da Lei Federal n® 14.133/2021. A execugdo do contrato deverd ser acompanhada ¢
fiscalizada por fiscal (is) ou por seu (s) respectivo (s) substituto (s);

b) Compete ao Fiscal do Contrato exercer a verificagdo concreta do objeto, devendo o servidor
designado verificar a qualidade e procedéncia da prestacdo do objeto respectivo, encaminhar
informagdes ao gestor do contrato, atestar documentos fiscais, exercer o relacionamento
necessario com a contratada, dirimir as diividas que surgirem no curso da execugéo do contrato,
etc. Dentre as responsabilidades do (s) fiscal (is) estd a necessidade de anotar, em registro
proprio, todas as ocorréncias relacionadas a execugdo do contrato, inclusive quando de seu fiel
cumprimento, determinando o que for necessario para a regularizacdo de eventuais faltas ou
defeitos observados;

¢) As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia da fiscalizagdo deverdo ser
solicitadas pelos(as) fiscais do contrato, em tempo oportuno, a diretoria competente, para a
adog¢do das medidas que julgar convenientes;

d) A ag@o de fiscalizagdo ndo exonera o Locador de suas responsabilidades contratuais;

e) O Locador sera responsavel pelos danos que causar diretamente a Administracdo ou a
terceiros em razdo da execugdo do contrato, e ndo excluirda nem reduzira essa responsabilidade
a fiscalizagdo ou o acompanhamento pel8 Contratante (Lei n® 14.133/2021, art. 120).

8.2 Do Gestor de Contratos:

a) Compete ao Gestor do Contrato exercer a administragdo do contrato, com atribuigdes
voltadas para o controle das questdes documentais da contratagdo, quais sejam, verificar se os
recursos estdo sendo empenhados conforme as respectivas dota¢des orgamentarias, acompanhar
o prazo de vigéncia do contrato, verificar a necessidade e possibilidade da
renovagdo/prorrogacdo, bem como estudar a viabilidade de realizagdo de reequilibrio
econdmico - financeiro e da celebragdo dos respectivos termos aditivos, etc.

b) O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizagdo de processo administrativo de
responsabilizagdo para fins de aplicagdo de san¢des, a ser conduzido pela comissdo de que trata
o art. 158 da Lei n° 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor com competéncia para tal,
conforme o caso;

¢) O gestor do contrato devera elaborar relatdrio final com informagdes sobre a consecugdo dos
objetivos que tenham justificado a contratacdo e eventuais condutas a serem adotadas para o
aprimoramento das atividades da Administragdo;

d) O gestor do contrato devera enviar a documentag@o pertinente ao setor de contratos para a
formalizagdo dos procedimentos de liquidagdo e pagamento, no valor dimensionado pela
fiscalizagdo e gestdo nos termos do contrato.

9. CRITERIOS DE PAGAMENTO

9.1 Do prazo e das formas de pagamento:



a) O aluguel mensal sera pago no més subsequente ao vencido, no prazo de até 10 (dez) dias
liteis a contar do recebimento, pelo Locatario, da fatura emitida pelo Locador, através de
deposito bancario na conta-corrente indicada por este ultimo;

b) Como dito acima, o prazo de liquidagdo e pagamento da despesa ser de até 10 (dez) dias
Uteis a contar do recebimento da fatura mencionada no subitem anterior;

¢) Para fins de liquidag#o, o setor competente devera verificar se a fatura apresentada expressa
os elementos necessarios e essenciais do documento, tais como: data da emissdo, dados do
contrato, o periodo respectivo de execugdo do contrato, o valor a pagar e eventual destaque do
valor de retengdes tributarias cabiveis;

d) Havendo erro na apresentagdo da fatura ou circunstancia que impeca a liquidagéo da despesa,
esta ficara sobrestada até que o Locador providencie as medidas saneadoras, reiniciando-se o
prazo apos a comprovagdo da regularizagdo da situagdo, sem 6nus ao Locatario;

¢) Quando do pagamento, serd efetuada a retengdo tributaria prevista na legislagéo aplicavel;
f) Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria
para pagamento.

9.2 Da Antecipa¢do de pagamento:

a) Ndo haverd a antecipagdo de pagamento por qualquer solicitagdo de fornecimento ou
prestaciio de servigos indicados neste Termo de Referéncia.

9.3 Da cessao de crédito: "

a) No havera cessdo de crédito devido as peculiaridades do processo licitatorio e aquisi¢do dos
itens/prestagéo de servigos.

9.4 Do reajuste:

a) Havendo prorrogagdo do contrato os valores acima serdio reajustados conforme o indice
INPC/IBGE, ou 0 qual o vier a substitui-lo, nos termos do §3° do art. 92 da Lein® 14.133/21;
b) Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano seré contado a partir
dos efeitos financeiros do ultimo reajuste;

¢) Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a ser extinto(s) ou, de
qualquer forma, nfio possa(m) mais ser utilizado(s), serd(do) adotado(s), em substitui¢do, o(s)
que vier(em) a ser determinado(s) pela legislaco entdo em vigor;

d) Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice
oficial, para reajustamento do prego do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

10. ESTIMATIVA DETALHADA DOS PRECOS

Para fins de comparagio objetiva do prego e avaliagdo do valor do imével constatada
com os pregos sugerido para a futura locagdo, estima - se um valor global de R$ 84.000.00
(Oitenta e quatro mil reais), compreendendo o periodo de locagdo de 12 (Doze meses). Sendo
realizada avaliagio prévia do bem comprovando que o valor da locagdo mensal € compativel
com os valores praticados no mercado, constatando - se ainda, economia no valor mensal do
aluguel.



11. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

Orgao:

02 — Poder Executivo

Unidade Or¢amentaria:

02.004 — Secretaria Municipal de Educagéo

Funcio:

12 - Educagdo

Sub-funcio:

122 — Administragdo Geral

Programa:

0012 — Educagéo para o futuro

Elementos de Despesa

2035 — Manutencio do Ensino Fundamental — Recursos Préprios:
3.3.90.3.6 — Outros servigos de terceiros — Pessoa Fisica (154001001 —
Recursos ndo vinculados de impostos — Despesas com manutengéo do
Ensino Fundamental).

12. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

S0 obrigag¢des do drgdo locatario, além daquelas dispostas em lei:

a) Emitir ordem de servigo estabelecendo quantidade, local e demais informagdes que achar
pertinentes para o bom cumprimento do objeto;

b) Proporcionar todas as facilidades indispensaveis & boa execugdo das obrigagdes decorrentes
do contrato;

¢) Acompanhar e fiscalizar a execugio do contrato, comunicando ao Locador as ocorréncias
que, a seu critério, exijam medidas corretivas;

d) Proceder a publicagdo do contrato e seus aditivos no site do Tribunal, na pagina destinada a
essa finalidade, bem como no Portal Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP;

e) Zelar pelo imével locado;

f) Devolver o imovel, ao término da locagdo, no estado em que recebeu, salvo o desgaste
decorrente do uso normal do bem;

g) Pagar as despesas de 4gua, luz, telefone e servigos de interne consumidas durante a locagéo;
h) Efetuar o pagamento, a partir da apresentagdo da respectiva Nota Fiscal juntamente om as
certiddes negativas do FGTS e INSS;

i) Designar, servidor gestor do contrato, ao qual caberd a responsabilidade de acompanhar,
fiscalizar e avaliar a execugdo do contrato, conforme legislagéo vigente;

j) Comunicar a empresa sobre possiveis irregularidades observadas na realiza¢do de prestagdo
de servigo, para imediata correcdo;

k) Notificar ao locador de qualquer irregularidade encontrada no fornecimento do Objeto;

1) Responsabilizar-se pela manutengfo e conservagéo de todas as instalagdes do prédio;

m) Devolver o imovel, ao término da locagdo, no estado em que recebeu, salvo o desgaste
decorrente do uso normal do bem.

13. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

S#o obrigagdes do Locador, além daquelas dispostas em leis e normas pertinentes:



a) N3o transferir sua responsabilidade para outras entidades, sejam fabricantes, representantes
ou quaisquer outros, exceto naquilo que for autorizado nos termos deste documento;

b) Garantir que o imével locado e os itens que o guarnecem atendam plenamente a legislagdo
vigente, sobretudo no tocante as questdes sanitarias e ambientais;

¢) Garantir o mais rigoroso sigilo sobre quaisquer dados, informagdes, documentos e
especifica¢les que venham a ter acesso em razdo desta contratagdo, ndo podendo, sob qualquer
pretexto, revela los, divulga-los ou reproduzi-los;

d) Atuar em conformidade com a legislagdo vigente sobre protegdo de dados relativos a uma
pessoa fisica identificada ou identificavel (“Dados Pessoais”) e as determinagdes de orgdos
reguladores/fiscalizadores sobre a matéria, em especial a Lei n° 13.709/2018 (LGPD), e
incluindo, entre outros, a Lei n° 12.965 (Marco Civil da Internet), de 23 de abril de 2014, o
Decreto Federal n° 8.771, de 11 de maio de 2016, a Politica de Privacidade e Protecdo de Dados
Pessoais do Tribunal Regional do Trabalho da 5 Regido instituida pelo Ato TRTS5 n°® 468/2022,
no que couber, e demais leis e regulamentos aplicaveis. No caso de situagdes ndo definidas
nesta cldusula, aplica-se o disposto na Lei n° 13.709/2018;

¢) Responder integralmente por perdas e danos que vier a causar ao imdvel em razdo de agéo
ou omissdo, dolosa ou culposa, sua ou dos seus prepostos, independentemente de outras
combinagdes contratuais ou legais a que estiver sujeito;

f) Manter, durante toda a vigéncia do contrato, compatibilidade com as obrigagdes assumidas,
todas as condi¢des de habilitagdo e qualifjcagdo exigidas na contratagéo;

g) Pagar tributos e demais encargos sobre o imével, especialmente o IPTU;

h) Autorizar a realizagdo de benfeitorias necessarias e uteis a adaptagdo do imével para o fim a
que se destina a locagéo;

i) Responsabilizar - se por qualquer dano ao imével decorrente de causas alheias a utilizagdo
deste, como defeito de construgéo e decurso do tempo ou outras causas para as quais o Locatério
ndo tenha concorrido.

14. DA RESCISAO DO CONTRATO

a) O contrato extingue - se quando vencido o prazo de vigéncia nele estipulado,
independentemente de terem sido cumpridas, ou ndo, as obrigagdes de ambas as partes
contraentes;

b) O desrespeito a qualquer das clausulas deste contrato acarretara a sua rescisdo de pleno
direito, mediante envio de aviso extrajudicial, cabendo a parte que der causa o pagamento dos
danos e prejuizos apurados, das multas contratualmente previstas e dos honorarios
advocaticios/despesas judiciais porventura devidos;

¢) A extingdo do contrato ndo configura Obice para o reconhecimento do desequilibrio
econdmico financeiro, hipdtese em que sera concedida indenizagdo por meio de termo
indenizatdrio (art. 131, caput, da Lei n.° 14.133, de 2021);

d) A contratagéo vincula - se ao ato que a autorizar e a respectiva proposta, sendo - lhe aplicavel
a Lei 14.133/2021, seus regulamentos e demais normativos que regem as licitagdes e contratos
administrativos.



15. DAS PENALIDADES

a) Resguardados os direitos que a Administragdo tem de aplicar as penalidades legalmente
previstas, no caso de inadimplemento parcial ou total do objeto do presente certame, serdo
aplicadas as seguintes multas;

b) Moratoria de 0,5% (cinco décimos por cento) por dia de atraso injustificado sobre o valor
mensal do contrato, até o limite de 30 (trinta) dias, em caso de inexecugdo parcial do objeto;
¢) Compensatoria de 10% (trinta por cento) sobre o valor total do contrato, no caso de
inexecugdo total do objeto;

d) Sera considerada inexecugdo total do contrato se, por alguma agfio ou omissdo do Locador,
ficar impossibilitada a utilizagdo do imével.

Passa e Fica/RN, 25 de Fevereiro de 2025.

, U@gaaw&

WMaria Célia Félix Soares Lindo dos Santos
Secretaria Municipal de Educagédo Respeansavel Técnico
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