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TERMO DE REFERENCIA

SECRETARIA GERENCIADORA DA CONTRATAGCAO: Secretaria Municipal de Educagao

1. OBJETO E CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO:

O presente termo de referéncia tem como objeto a locagdo de uma area de terreno com
prédio comercial, situado na Avenida Benedito Valadares, 370, Centro, Municipio de
Jaboticatubas/MG, com éarea construida de aproximadamente 271 m?, para funcionamento e

acomodacao da Secretaria Municipal de Educacao.

ITEM DESCRIGAO DETALHADA DO IMOVEL Qtde Unid.

LOCACAO DE TERRENO COM PREDIO COMERCIA
LOCALIZADO NA AVENIDA BENEDITO

o VALADARES, 370, CENTRO, JABOTICATUBAS/MG, 12 Locagao /
DE PROPRIEDADE VICENTE FONSECA VIANA, UM Mensal
TERRENO DE 516 M2 E 217 M? DE AREA
CONSTRUIDA.

1.1 A vigéncia contratual iniciara em 01/11/2025 com duragdo de doze meses. A vigéncia
do contrato podera ser prorrogada, nos termos do art. 107 da Lei Federal n°
14.133/2021.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATAGAO:

O Municipio de Jaboticatubas possui a extensdo territorial de 1.114,972 KM?,
sendo 62% destes urbanizado e o restante distribuido entre 127 comunidades rurais e
20.406 habitantes conforme censo do IBGE de 2022 e com uma taxa de 98,2% de
escolarizagdo na faixa etaria de 06 a 14 anos de idade.

Hoje o municipio conta com 12 escolas que ofertam a Educacédo Infantil e os
Anos Iniciais do Ensino Fundamental, possuindo cerca de 1780 alunos matriculados,
constituindo o universo atendido pela Secretaria Municipal de Educacgao.

A necessidade de locagao do imoével situado a Avenida Benedito Valadares, 370,
Centro se evidencia devido a continuidade dos servigos oferecidos pela Secretaria
Municipal de Educacéo, pois trata-se de imével de localizagdo central e de facil acesso, o
que facilita o deslocamento dos servidores, gestores escolares e municipes que
necessitam dos servigos prestados pela Secretaria.

Além disso, justifica-se que o espaco fisico atende as necessidades operacionais
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e administrativas do setor, permitindo a adequada instalagdo dos departamentos e
arquivos, bem como a realizagao de reunides e atendimentos institucionais com conforto

€ seguranca.

3. FUNDAMENTAGAO E DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA
CONTRATAGAO:

A Fundamentagdo da Contratagdo e de seus quantitativos encontra-se
pormenorizada em Tépico especifico do Estudo Técnico Preliminar, apéndice deste Termo de
Referéncia. Por se tratar de imével essencial a Administragdo Publica, entende-se que a
licitacdo se fez desnecessaria, conforme previsto no inciso V, do art. 74, da Lei N°
14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:
V - Aquisicdo ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de

instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

E dos Decretos Municipais n°® 4.278/2023, n® 4.279/2023, n° 4.280/2023 e n°
4.281/2023, n° 4.496/2024 e outros normativos complementares.

Para configurar a inexigibilidade é indispensavel: a) avaliagdo prévia do bem; b)
certificacdo de inexisténcia de outro imével publico; c) justificativas que demonstrem a

singularidade do imével.

4. DESCRIGAO DA SOLUGAO:

Conforme Estudo Técnico Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia, o
modelo de contratagédo escolhido é de locagao de imével. Isso porque, uma das principais
vantagens apresentadas por esse modelo de contratagdo € o baixo custo, quando
comparado com a aquisicdo de imoével; ser flexivel, pois permite atender rapidamente a
demanda de continuidade de um servigo essencial sem a necessidade de adquirir um
imoével permanentemente; demanda um custo inicial menor, em comparacdo com a
aquisicdo de um imdvel, o aluguel exige um investimento inicial menor, liberando recursos
financeiros para outras prioridades; proporciona uma localizagao estratégica, a Prefeitura
pode escolher alugar um imével que esteja estrategicamente localizado para facilitar o

acesso aos servigos publicos ou atender a uma area especifica da cidade.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Sao requisitos da contratagéo, além do disposto no Documento de Formalizagao de
Demanda e Estudo Técnico Preliminar:

I. As caracteristicas de instalagdes do imdvel conferem a singularidade do imovel que

sera locado haja vista que atende as necessidades precipuas da Administracdo, levando em
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consideragao o espago disponivel, o estado de conservagao e regularidade.
Il. A localizagdao do imovel confere sua singularidade haja vista que esta situado

préoximo a praga central o que facilita 0 acesso da populagao da sede do municipio.

6. DOS EFEITOS DA CONTRATAGAO
Busca-se com a locacgao instalar a Secretaria Municipal de Educagdao no prédio

comercial central para continuidade de suas atividades.

7. DA ESPECIFICAGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO
Todas as condigbes e clausulas da locagdo encontram-se descritas na minuta

contratual.

8. DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR
a) Entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se
destina e na data fixada neste instrumento;
b) Garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imoével locado;
c) Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;
d) Fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitagao genérica;

e) Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imével.

9. DAS OBRIGAGOES DO LOCATARIO

a) O locatario devera responsabilizar-se pelo custeio das contas de energia
elétrica, agua, assim como o IPTU que venha a incidir, a partir da assinatura do
contrato, na data de seus respectivos vencimentos junto aos Orgaos
competentes.

b) Efetuar o pagamento, dentro do prazo de até 15 (quinze) dias de cada més
subsequente ao més de locagdo, desde que atendidas as formalidades
pactuadas; observados na execugao do especificado do objeto;

c) Utilizar o imével para atendimento de finalidade publica;

d) Restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioragdes decorrentes de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso
fortuito ou forga maior;

e) Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem como as eventuais
turbacodes de terceiros;

f) Entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e,
bem como qualquer intimagao, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda

que dirigida a ele, locatario;
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g) Permitir a vistoria do imoével pelo locador ou por terceiros, na hipétese de
alienagao do mesmo;

h) Efetuar o pagamento que venha incidir sobre a 4rea ora locada, durante a
vigéncia da presente locagdo, bem como as despesas relativas ao consumo de
agua, energia elétrica, devendo os comprovantes de pagamentos das referidas
contribuigdes, serem apresentados mensalmente ao locador

i) N&o modificar a destinagdo do imével.

10. DOS CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO:

Para efeito do pagamento, a CONTRATADA devera atender as exigéncias legais
quanto anemissao de comprovagao de sua regularidade fiscal. A remuneragéo sera paga por
meio de Depdsito ou Transferéncia Bancéria (PIX, TED, DOC etc).

O pagamento decorrente da locagao de imével deste contrato sera efetuado através
do Servico de Tesouraria da CONTRATANTE, em até 15 (quinze) dias uteis, de cada més
subsequente ao més de locagéao.

Havendo prorrogacdo do contrato os valores acima serdo reajustados conforme o
indice INPC/IBGE, ou o qual o vier a substitui-lo, nos termos do §3° do art. 92 da Lei n°
14.133/21.

11. DA ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

As despesas decorrentes desta contratagdo correrdo pelas dotagdes orgcamentarias
n° 02130020.1236100212.239 — 33903600000 — 150000001001 - 0000545

12. DA FISCALIZAGAO:
A fiscalizagdo e acompanhamento da execucdo do contrato sera realizada por

servidor designado, através da realizagao de vistorias periddicas e ocasionais ao imoével.

13. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATAGAO:
Objetivando a instrugdo do processo, informamos que foi realizada a avaliagao prévia
do bem, estimando-se o valor mensal de locagdo em R$ 1.800,00 (um mil e oitocentos reais).
Ressalte-se que o valor mensal do aluguel tem como parametro o Laudo de Avaliacéo
expedido pela Comissédo de Avaliagdo Municipal, anexo aos autos, o qual leva em conta o

preco de mercado.

14. DA RAZAO DA ESCOLHA DO IMOVEL:
A escolha do imovel locado se deu em decorréncia de ser de acordo com as

exigéncias do Municipio cujas caracteristicas de instalacao e localizagdo o tornam adequado
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para o funcionamento da Secretaria Municipal de Educagdo, motivo pelo qual infere-se a
singularidade do imével que evidencia a vantagem da contratacao e atendimento ao interesse
publico.

O imoével que sera locado possui as seguintes caracteristicas de instalagédo
adequadas a necessidade da Secretaria Municipal de Educacédo: area de terreno com 516 m?
e area construida de 217 m? com estrutura para funcionamento de uma secretaria.

O imovel estda em bom estado de conservagao, atendendo perfeitamente ao fim para
que se destina.

O imovel que sera locado esta localizado na Avenida Benedito Valadares, 370,
Centro, Municipio De Jaboticatubas, o que o torna singular para a Administracdo haja vista

que esta situado em regido central, o que facilita o acesso da populacao.

Jaboticatubas, 16 de outubro de 2025.

Documento assinado digitalmente

“b MIRIAM ISABELLA DA SILVA MENDES
g Data: 16/10/2025 17:24:11-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br

Miriam Isabella da Silva Mendes

Secretaria Municipal de Educagao
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