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TERMO DE REFERENCIA

1-OBJETO

I.1. O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a: Locagdo de um imével situado na
Rua Pedro de Goes, n® 57 — Centro — Tacaimbé — PE, para a instalagdo do Espago para recreagio
dos alunos da rede municipal do Municipio de Tacaimbé — PE.

2 - JUSTIFICATIVA

A locagdo do imével situado na Rua Pedro de Goes, n® 57 — Centro — Tacaimb6 — PE, ¢ uma
iniciativa estratégica voltada para o incentivo a pratica de esportes entre os alunos da rede
publica de ensino do Municipio de Tacaimbé — PE. Reconhecendo a importancia dos esportes
como ferramenta para o desenvolvimento fisico, social e emocional, a criagdo de um espago
dedicado a atividades recreativas e esportivas visa atender as necessidades educacionais e
promover a formagdo integral dos estudantes.

A pratica de esportes nas escolas publicas € essencial para estimular habitos saudaveis,
fortalecer valores como disciplina, cooperagdo e respeito, além de contribuir para o combate ao
sedentarismo e para a melhoria da qualidade de vida dos jovens. O espago a ser instalado no
referido imovel, denominado Arena, sera fundamental para garantir um ambiente adequado ¢
seguro para essas atividades, permitindo o desenvolvimento de habilidades motoras, cognitivas
e sociais.

A escolha do imovel se baseia em sua localiza¢do privilegiada no centro da cidade, facilitando
o acesso de alunos e comunidade, bem come em suas caracteristicas estruturais, que sdo
propicias para a realizagdo das propostas recreativas e esportivas. A instalagdo da Arena reforga
o compromisso da administra¢do publica com a valoriza¢do da educagio e com o bem-estar das
criangas € adolescentes, consolidando os esportes como parte integral do processo educativo.

3-FUNDAMENTACAO LEGAL

3.1. A presente inexigibilidade de licitagdo fundamenta-se no Art. 74, inciso V, § 5° da Lei
Federal n® 14.133/21, in verbis:

Art. 74. E dispensavel a licita¢do:

()

V - aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagades e de localizagdo tornem
necessdria sua escolha,

4 -RAZAO DA ESCOLHA

A escolha do imovel situado na Rua Pedro de Goes, n° 57 — Centro — Tacaimboé — PE, para a
instalagdo do Espago de Recreagdo (Arena) foi baseada em fatores estratégicos e funcionais que
garantem a melhor utilizagdo para os fins propostos. Sua localizagéo central ¢ um dos principais
critérios, pois facilita o acesso de alunos, professores e da comunidade em geral, promovendo
maior integragdo e utiliza¢@o do espaco.
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Além disso, as caracteristicas fisicas do imével foram cuidadosamente avaliadas péu:a atend&
as necessidades de um ambiente voltado a prética de esportes e atividades recreativas. O imével™
apresenta estrutura ampla e segura, ideal para acolher os alunos da rede publica municipal em

suas atividades, contribuindo para o desenvolvimento saudavel e inclusivo.

Dessa forma, a sele¢do do referido imovel reflete 0 compromisso da administragio publica em
oferecer condi¢des apropriadas para o desenvolvimento educacional e social das criangas e
adolescentes do municipio, valorizando a educagdo e os esportes como pilares fundamentais
para a formagdo cidada.

O valor do aluguel do imével é competitivo em compara¢do com outras opgdes no mercado
local, essa relag@o custo-beneficio favorece a viabilidade financeira da operagdo. Apresenta-se
que o valor corresponde a locagdo de 02 (dois) dias da semana, a serem definidos pelo
municipio, para a pratica de esportes pelas criangas e adolescentes do municipio.

A presente inexigibilidade se justifica pela impossibilidade de locagdo de outro imoével similar
na localidade, com as dimensdes necessarias para a prestacdo das atividades precipuas da
administragdo, nas condigdes almejadas, demonstrando assim sua singularidade, estando de
acordo com a previsdo do Art. 74, inciso V, § 5° da Lei Federal n° 14.133/21.

Importante destacar que ndo existe, no patriménio do municipio, nenhum imével que atenda as
demandas das acomodagdes do espago de recreag@o. Apds avaliagdo das instalagdes existentes,
constatou-se que nenhuma delas possui as condigdes necessarias, seja em termos de espago,
localizag@o ou infraestrutura, para abrigar as atividades do Programa de forma eficiente.

Portanto, a locagdo de imodvel se torna uma solugdo necessaria para suprir essa caréncia,
garantindo a continuidade ¢ a eficacia dos servigos prestados a populacéo.

Além disso, o processo de escolha do imével foi realizado de forma transparente e com a devida
formalidade, respeitando os principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade
¢ eficiéncia.

5 - JUSTIFICATIVA DE PRECO

5.1. O valor sera condicionado a avaliag@o realizada por profissional devidamente habilitado
do municipio, onde sera acostado o laudo, conforme exigéncias do Art. 74, inciso V, § 5°, da
Lei Federal n° 14.133/21.

5.2. O imdvel é amplo e tem excelente localizagdo, situado em bairro estratégico, além de que
os custos operacionais do imovel, como taxas de IPTU e manutengdo, sdo acessiveis,
permitindo que a secretaria opere de forma eficiente e dentro dos pardmetros.

5.3. O prego de aluguel compativel com os parametros de mercado, conforme proposta de prego
apresentada pelo Locador.

6 — DO PRAZO
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6.1. O prazo de vigéncia da contratagdo serd de 12 (doze) meses, considérada a_

assinatura do contrato, podendo ser prorrogada, nas hipéteses e nos termos dos Arts. 105 a 114
da Lei Federal n° 14.133/21.

7—-FORMA DE PAGAMENTO

7.1. O pagamento serd realizado em 12 (doze) parcelas mensais de RS 2.300,00 (Dois mil e
trezentos reais)

7.2. As obrigagdes tributarias incidentes sobre o imdvel, como impostos e taxas, contas de
consumo de energia 4gua e esgoto, serdo custeados pelo LOCATARIO.

7.3. O pagamento somente sera efetuado apds a atestagdo, por parte da fiscalizagdo, que o
documento de cobranga apresentado pela LOCADORA esta de acordo com o estabelecido no
instrumento contratual.

8 — OBRIGACOES DO LOCADOR

8.1. O LOCADOR ¢ obrigado a:

8.1.1. Entregar o imdvel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina;

8.1.2. Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével qualquer impedimento de
ordem juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar
os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagdo pertinente, para fins de
avaliagdo por parte da Administragdo;

8.1.3. Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imoével;

8.1.4. Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel;

8.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

8.1.6. Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével, que deve ser subscrito pelas
partes, por ocasido da entrega das chaves, para fins de verifica¢do minuciosa do seu estado,
fazendo constar no Termo de Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos
existentes;

8.1.7. Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem
como de vicios e defeitos anteriores a locagdo, como desabamentos decorrentes de vicios
redibitorios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalagdo elétrica etc.;

8.1.8. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locagdo;

8.1.9. Responder pelas contribui¢des de melhoria incidentes sobre o imoével, ante o disposto no
Art. 8°, § 3°, do Decreto-Lei n° 195/67;

8.1.10. Fornecer ao LOCATARIO, sempre que solicitado, recibo discriminando as
importdncias pagas, vedada a quita¢do genérica;

8.1.11. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria e de intermediagdes, se existirem;

8.1.12. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas existentes (ar-condicionado,
combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros porventura existentes);

8.1.13. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as documentagdes fiscais, exigiveis para
a habilitagdo (CND junto a Receita Federal, CRF Caixa Economica e CND fisco estadual e
municipal);

8.1.14. Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do término
da vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagdo. Caso contrario,
o contrato podera ser prorrogado ao tempo méaximo de 10 anos, desde que o locador, a época
dos aditivos esteja em dia com suas obrigagdes fiscais ¢ as demais condigdes do contrato, nos
termos do Art. 62 da Lei Federal n® 14.133/2021.
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8.1.15. Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as p@‘celas’qne, 3o
estejam sendo exigidas, a exemplo de IPTU; T
8.1.16. Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros se for o caso;
8.1.17. Informar a0 LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive
com a apresentagdo da documentagio correspondente.

9 — OBRIGACOES DO LOCATARIO

9.1. 0 LOCATARIO é obrigado a:

9.1.1. Pagar pontualmente o aluguel, na forma acordada e constante na proposta de pregos;
9.1.2. Utilizar o imovel para atendimento da finalidade publica especificada neste instrumento;
9.1.3. Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranga e de utilizagdo;

9.1.4. Realizar, junto com o0 LOCADOR, a vistoria do imdvel por ocasido do recebimento das
chaves, para fins de verificagdo minuciosa do seu estado;

9.1.5. Restituir o imodvel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo os desgastes e
deteriorag¢des decorrentes do uso normal;

9.1.6. Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a
este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

9.1.7. Pagar as despesas de consumo de energia elétrica e de agua e esgoto;

9.1.8. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatdrio, mediante
combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado por terceiros,
na hipotese de sua alienagdo, quando ndo possuir interesse no exercicio do direito de preferéncia
de aquisigao;

9.1.9. Responder pelas obrigagdes tributarias incidentes sobre o imével, como impostos e taxas;
9.1.10. Averbar o termo de contrato junto a matricula do imével logo apods a sua publicagdo no
Diario Oficial do Municipio.

10 - DOTACAO ORCAMENTARIA

10.1. O crédito pelo qual correra as despesas da contratacdo esta previsto no orgamento vigente
do Municipio de Tacaimb¢ para o exercicio de 2025, conforme segue:

Recursos ndo Vinculados de Impostos:

51000~ SECRETARIA DE EDUCACAO E CULTURA

1236112012.075- MANUTENCAO DAS ACOES VINCULADAS AO PROGRAMA DE
GESTAO DA SECRETARIA DE EDUCACAO

ELEMENTO DE DESPESA: 3.3.90.36.00 — OUTROS SERVICOS DE TERCEIROS -
PESSOA FISICA.

11 - REQUISTIOS DA CONTRATACAO

11.1. Com o intuito de verificar a regularidade documental do locador, devem ser juntados:
11.1.1. Cédula de identidade ou documento equivalente e comprovante de inscri¢do no Cadastro
de Pessoa Fisica (CPF), conforme previsto no art. 68, I, da Lei n° 14.133/2021, além de
comprovante de residéncia;

11.1.2. Copia da certiddo de registro do imdvel ou, na real impossibilidade de juntada da
certiddo de registro do imével, copias de outros documentos comprobatérios da propriedade ou

da posse do imdvel, a serem avaliados no caso concreto (Art. 2° II, a, Portaria SAD n°
1134/2022).
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11.2. Antes da assinatura do contrato de locagdo sera realizada uma vistoria
laudo serd parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obri ga
contratante.

11.3. O imével da LOCADORA ser4 selecionado devido s caracteristicas das instalagdes e por
sua localiza¢do, na forma do Art. 74, inciso V. da Lei Federal n° 14.133/21, condicionada a
locagdo ao preenchimento de todos os requisitos constantes no § 5° do mesmo dispositivo legal.
I1.5. O imével deverd estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da
celebragdo do contrato de locagio.

11.6. As instalagdes hidrossanitérios devem estar de acordo com o previsto na legislagdo.
Deverd ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e vélvulas
deverdo estar em perfeitas condigdes de utilizagdo, devidamente atestadas.

12 - DAS BENFEITORIAS

12.1. As benfeitorias necessérias realizadas pela LOCATARIA, ainda que ndo autorizadas pela
LOCADORA, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o
exercicio do direito de retengdo, de acordo com o Art. 35 da Lei n° 8.245/91, facultado o
desconto mensal no aluguel ou retengdo.

12.2. As benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre construido, tapetes etc.,
poderdo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imével locado, entretanto, ser devolvido
com 0s seus respectivos acessorios.

13 - RESCISAO

13.1. A LOCATARIA podera rescindir o Termo de Contrato, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigagdo imposta a
LOCADORA, sem prejuizo da aplicagéo das penalidades cabiveis.

13.2. A Lei Federal n° 14.133/2021 dedica o Capitulo VIII as hipoteses de rescisdo contratual,
por fatos posteriores ou supervenientes a sua celebragéo.

13.3. Pela Lei Federal n® 14.133/21, de acordo com Art. 138, poderdo ser extintos
unilateralmente pela Administragdo; consensualmente, por acordo entre as partes; ou por
decisdo arbitral judicial.

13.4. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagdo do imdvel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou for¢a maior, entre outros, a LOCATARIA
podera considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notifica¢do ou multa, desde que, nesta hipotese, ndo tenha concorrido para a situagio.

13.5. O procedimento formal de rescisdo tera inicio mediante notificagdo escrita, entregue
diretamente 8 LOCADORA ou por via postal, com aviso de recebimento ou qualquer outro
mecanismo habil.

13.6. Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizagdo escrita e fundamentada da
autoridade competente.

14 - DA GESTAO E FISCALIZACAO

14.1. Serdo designados pelo Locatério representantes com atribui¢des de Gestor e Fiscal do
contrato, nos termos do Art. 117, da Lei Federal n° 14.133/21, especialmente para acompanhar
e fiscalizar a sua execugdo, respectivamente.
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14.2. O Gestor do contrato a ser designado, devera ser um servidor publico municipal do quadro.
efetivo ou comissionado, na auséncia de sua nomeagdo, o titular da Secretaria ou érgdo
equivalente ou da entidade descentralizada sera considerado, automaticamente, o Gestor dos
Contratos.

14.3. O Fiscal do contrato a ser designado, devera ser um servidor publico municipal do quadro
efetivo ou na auséncia deste, um servidor comissionado. A escolha do fiscal deste contrato se
dara mediante observancia a sua capacitagdo técnica em relagdo ao objeto do contrato e,
preferencialmente, dentre servidores publicos que participaram da elaboragdo do Termo de
Referéncia que norteou esta contratagdo.

Tacaimbo - PE, 18 de margo de 2025.

Sonin TNON o C)mnIa@ px,nm
SONIA MARIA SANTOS PEREIRA

Secretaria de Educagdo e Cultura
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