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TERMO DE REFERENCIA

PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 280/2025
OURO FINO - MG
Este Termo de Referéncia tem por finalidade apresentar elementos técnicos necessarios
a contratacdo de locacdo de imovel para atender as demandas da Diretoria Municipal de
Educacdo do Municipio de Ouro Fino/MG, conforme previsto nos arts. 18, 72, e 74 da Lei n2

14.133/2021.
A contratacdo é necessaria para garantir espaco fisico adequado ao desenvolvimento das

atividades administrativas, pedagdgicas e operacionais da Diretoria Municipal de Educacéo.

1. DEFINIGAO DO OBJETO

Locagdo de imovel localizado na Rua Benedito Santos Maciel — Lago dos Palomos — Ouro
Fino/MG, destinado a instalacdo e funcionamento de atividades vinculadas a Diretoria Municipal

de Educacdo.

O imovel possui:

Area total de 8.000 m2, com 624 m? de area construida;

Salas amplas, cozinha, banheiros e areas internas adequadas;

Boa ventilacdo, iluminacdo e distribuicdo dos espacos;

Estrutura suficiente para comportar equipes, mobilidrios, arquivos e atendimento
interno;

CondigGes de seguranca, com cercamento e portdo de acesso.

2. JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGCAO

A Diretoria Municipal de Educacdo necessita de espaco fisico adequado para:
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organizacdo administrativa da pasta;
realizacdo de atividades internas;
suporte as acles pedagogicas;

reunides, planejamento, atendimento interno e operacdes logisticas.

O imovel avaliado demonstra perfeita adequacdo as necessidades da Diretoria, conforme
Relatorio de Avaliagdo da Comissdo Permanente de Avaliacdo de Bens Patrimoniais

(31/10/2025).

Destacam-se:
Localizacdo estratégica, préxima aos principais érgdos publicos, facilitando integracdo e
gestao.
Estrutura compativel com as atividades educacionais, sem necessidade de reformas.
Ambiente amplo, permitindo acomodacdo de diferentes setores internos.
Atendimento imediato da demanda, evitando prejuizos a continuidade dos servicos
educacionais.

A inexisténcia de imdvel publico adequado reforca a necessidade da contratacdo.

3. FUNDAMENTAGAO LEGAL

A contratacdo é amparada pelo art. 74, inciso V, da Lei 14.133/2021, que autoriza a
inexigibilidade quando:

“as caracteristicas do imoével condicionarem sua escolha”.
A escolha é tecnicamente justificada pelas caracteristicas Unicas de:

localizacdo;
estrutura;

compatibilidade com as necessidades da Diretoria;
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auséncia de outras alternativas similares no Municipio.

Atende-se também ao art. 74, §19:
avaliacdo prévia do imovel,
justificativa de preco;

demonstracdo da vantajosidade.

4. JUSTIFICATIVA DE PRECO, VIGENCIA E VALORES

A Comissdo Permanente de Avaliacdo de Bens Patrimoniais fixou o valor de referéncia do
imdvel em RS 10.000,00 (dez mil reais), conforme pesquisa de mercado e parametros locaticios

vigentes na regido.

Apds negociacdo, 0s proprietarios apresentaram proposta mais vantajosa, reduzindo o
valor locativo para RS 9.000,00 (nove mil reais) no primeiro ano de vigéncia contratual. Para fins
de planejamento e eventual renovacdo, foram apresentados os valores progressivos de RS
9.500,00 (nove mil e quinhentos reais) para o segundo ano e RS 10.000,00 (dez mil reais) para o

terceiro ano, todos compativeis com o laudo técnico.

A vigéncia inicial do contrato serda de 12 (doze) meses, conforme art. 107 da Lei n?
14.133/2021, considerando que a locagdo é essencial as atividades administrativas, pedagogicas
e operacionais da Diretoria Municipal de Educacdo. Havendo vantajosidade comprovada,
disponibilidade orcamentaria e interesse publico, a Administracdo podera realizar renovacdes

sucessivas, observando os valores ja apresentados pelo locador.

A renovacdo é automatica, contudo, cada periodo adicional deve ser devidamente
justificado, especialmente quanto a manutencdo das condi¢Ges de mercado, continuidade da

necessidade publica e atendimento ao principio da economicidade.
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A evolucdo dos valores mostra-se favoravel ao Municipio, pois:
a) o valor de referéncia é de RS 10.000,00;
b) o Municipio pagard abaixo da avaliagdo no primeiro e segundo anos;

c) o valor do terceiro ano permanece dentro do limite definido pelo laudo oficial.

Dessa forma, a estrutura de valores proposta garante previsibilidade, racionalidade

econémica e conformidade técnica durante toda a vigéncia possivel do contrato.

As eventuais correcdes monetdrias pelo indice IGPM-FGV somente serdo aplicadas a
partir do 42 (quarto) ano contratual, ou seja, a partir da terceira renovacao. Até |3, os valores
permanecerdo exatamente conforme propostos pelo locador, sem qualquer reajuste,

assegurando estabilidade financeira e aderéncia ao planejamento administrativo.

3. PARTICIPACAO NA INEXIGIBILIDADE.
O locatdrio encaminhard, através de e-mail, a proposta com a descricdo do objeto

ofertado, o preco, os dados do imdvel, escritura e documentos de seus proprietarios.

O preco ofertado serd de exclusiva responsabilidade do locador, ndo lhe assistindoo
direito de pleitear qualquer alteracdo, sob alegacdo de erro, omissdao ou qualgquer outro

pretexto.
A apresentacdo da proposta implica obrigatoriedade do cumprimento das disposicdes

nelascontidas, em conformidade com o que dispde este Termo de Referéncia, assumindo o

proponente o compromisso de executar os servicos nos seus termos.

4. FORMA, PRAZO E LOCAL:
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Os servicos tém natureza de bens e servicos especiais: aqueles que, por sua alta

heterogeneidade ou complexidade, ndo podem ser descritos na forma do inciso XlII do caput,

artigo 6°, da Lei Federal n2 14.133/2021, exigida justificativa prévia do contratante.

5. ASPECTOS DA CONTRATAGAO

Sera firmado Termo de Contrato ou emitido instrumento equivalente para formalizacdo da
contratacdo. O contratado terd o prazo de 48 (quarenta e oito) horas, contados a partir da data
de sua convocacdo, para assinar o Termo de Contrato ou aceitar instrumento equivalente,
conforme o caso (Nota de Empenho), sob pena de decair do direito a contratacdo, sem prejuizo

das sancGes previstas neste Termo de Referéncia.

O prazo previsto para assinatura do contrato ou aceitagdo da nota de empenho ou
instrumento equivalente poderd ser prorrogado nos termos do disposto no art. 107 da Lei n?

14.133/21.
O Aceite da Nota de Empenho ou do instrumento equivalente, emitida ao locador
adjudicado, implica no reconhecimento de que:

e Referida Nota estd substituindo o contrato, aplicando-se a relacdo de

negocios ali estabelecida as disposi¢cdes da Lei n? 14.133, de 2021;

e A contratada se vincula a sua proposta e as previsdes contidas no Termo de

Referéncia e seus anexos;

e A contratada reconhece que as hipdteses de rescisdo sdo aquelas previstas
nos artigos 137 e 138 da Lei n? 14.133/21 e reconhece os direitos da

Administracdo previstos nos artigos 137 a 139 da mesma Lei.

O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 12 (doze) meses, conforme o prazo de validade
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da proposta. A contratacao poderd ser prorrogada por iguais e sucessivos periodos, mediante
justificativa de vantajosidade, observancia do interesse publico e disponibilidade orcamentaria,

nos termos do art. 107 da Lei n? 14.133/2021.

Para fins de renovacdo, ficam previamente registrados os valores apresentados pelo

locador, a serem aplicados somente se demonstrada a vantajosidade da prorrogacao:
22 ano de vigéncia (12 renovacdo): RS 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais);
32 ano de vigéncia (22 renovacdo): RS 10.000,00 (dez mil reais).

Os valores propostos para renovacdes mantém conformidade com o Laudo de Avaliagdo
(RS 10.000,00), garantindo economicidade nos dois primeiros anos e alinhamento ao preco de

mercado no terceiro ano.

Na assinatura do contrato ou instrumento equivalente serd exigida documentacdo
essencial a comprovacdo da posse e disponibilidade do imdvel, incluindo matricula atualizada,

documentos pessoais e comprovacdo de capacidade para firmar o contrato.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

O imovel identificado atende plenamente as necessidades da Diretoria Municipal de
Educacdo, oferecendo localizacdo estratégica, espaco adequado e condi¢Bes estruturais
compativeis com o desenvolvimento das atividades administrativas, pedagogicas e
operacionais da pasta.

A locacdo é de uma fracdo do imdvel matriculado sob 0 n® 16.646, possuindo area total de
8.000,00 m?, com 624,00m? de area construida, divisdes internas adequadas: salas, cozinha,
banheiros, piso e estrutura em boas condicoes, cercados com muros e alambrados, portdo de
acesso. A estrutura fisica estd em boas condi¢des, ndo demandando reformas, o que assegura

a imediata utilizacdo e economia de recursos publicos.

A adocdo de um imdvel com condicdes estruturais apropriadas eleva a eficiéncia
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administrativa, melhora o fluxo de trabalho, qualifica o atendimento publico e assegura
ambiente adequado as atividades educacionais. A medida contribui diretamente para o
aprimoramento da gestdo educacional e para a melhoria dos servicos prestados a comunidade

escolar.

Diante do exposto, é evidente a necessidade de locar um imdével que atenda as exigéncias
estruturais, administrativas e organizacionais da Diretoria Municipal de Educagdo. A
contratacdo garantird continuidade dos servicos, eficiéncia administrativa e melhores

condicdes de trabalho para os servidores e usuarios da rede municipal de ensino.

7. CRITERIOS DE RECEBIMENTO DO OBJETO
O locador devera entregar o imével ora locado livre de impedimentos, em estado de
servir ao uso a que se destina e deverd manté-lo livre e desembaracado de quaisquer 6nus

durante todo o prazo da locagdo, incluindo as eventuais renovagdes.

8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
A gestdo e a fiscalizacdo do objeto contratado serdo realizadas conforme o disposto no
Decreto Municipal 4.221/2023, nos termos da Lei Federal n? 14.133/2021.

| - A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada por fiscal (is) ou por
seu(s) respectivo(s) substituto(s);

Il - Compete ao Fiscal do Contrato abaixo identificado exercer a verificagdo concreta
do objeto, devendo o servidor designado verificar a qualidade e procedéncia da prestagdo do
objeto respectivo, encaminhar informacgdes ao gestor do contrato, atestar documentos fiscais,
exercer o relacionamento necessario com a contratada, dirimir as duvidas que surgirem no
curso da execucao do contrato, etc.

[ll - Dentre as responsabilidades do(s) fiscal (is) esta a necessidade de anotar, em

registro proprio, todas as ocorréncias relacionadas a execucdo do contrato, inclusive quando
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de seufiel cumprimento, determinando o que for necessario para a regularizacdo de eventuais

faltas ou defeitos observados;

IV - Compete ao Gestor do Contrato abaixo identificado exercer a administracdao do
contrato, com atribuicSes voltadas para o controle das questdes documentais da contratacao,
quais sejam, verificar se os recursos estdo sendo empenhados conforme as respectivas
dotac¢des orcamentarias, acompanhar o prazo de vigéncia do contrato, verificar a necessidade
e possibilidade da renovacdo/prorrogacdo, bem como estudar a viabilidade de realizacdo de

reequilibrio econémico-financeiro e da celebracdo dos respectivos termos aditivos, etc.

Fiscal do contrato, conforme quadro abaixo:

Departamento Nome Cargo
Diretoria Patricia Fabbri do Carmo Diretora
Municipal de
Educacdo

Gestor do contrato, conforme quadro abaixo:

Departamento Nome Cargo
Diretoria de Takahiko Hashimoto Diretor
Governo,

Administracdo e
Planejamento

9. CRITERIOS DE PAGAMENTO

A forma de pagamento do Municipio de Ouro Fino é por empenho de despesa.

O pagamento sera realizado em até 5 (cinco) dias apds o recebimento da respectiva
fatura corretamente preenchida, pelo departamento competente do Departamento de
Contabilidade. Se o término deste prazo coincidir com dia em que ndo houver expediente na

Prefeitura, considerar-se-a como vencimento o primeiro dia Util imediato;
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O documento de cobranca devera ser emitido em nome da Prefeitura Municipal de
Ouro Fino, trazendo o nimero do empenho e do processo licitatério;

O pagamento sera efetuado por meio de crédito em conta corrente dos LOCADORES,
devendo esta informar o nimero do Processo Licitatorio, Nome do Banco e nimero da Agéncia

e da Conta Corrente, como também registra-los no préprio Recibo Fiscal.

10. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DO FORNECEDOR
A contratacdo serd realizada por meio de Inexigibilidade, nos termos dos artigos 749,

inciso V, da Lei Federal n? 14.133/2021.

11. ESTIMATIVA DO VALOR DA LOCACAO

Estima-se para a contratacdo o valor total de RS 108.000,00 (cento e oito mil reais),
correspondente ao aluguel mensal de RS 9.000,00 (nove mil reais), conforme proposta

apresentada pelo locador e documentos anexados ao processo.

O valor acima corresponde exclusivamente ao primeiro ano de vigéncia, podendo o
contrato ser renovado por iguais e sucessivos periodos, nos termos do art. 107 da Lei n?
14.133/2021, desde que demonstrada a vantajosidade, mantidas as condi¢cGes de mercado e

o interesse publico.

Para fins de transparéncia e planejamento, registra-se que o locador apresentou, na

proposta comercial, os valores a serem praticados em eventuais renovagdes:

22 ano de vigéncia: RS 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais);

32 ano de vigéncia: RS 10.000,00 (dez mil reais).

Os valores indicados para prorrogacdo permanecem compativeis com o Laudo de
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Avaliacdo, que fixou o valor locaticio de referéncia em RS 10.000,00 (dez mil reais),
demonstrando-se vantajosos nos dois primeiros anos e tecnicamente adequados no terceiro

ano.

A estimativa final considera, portanto:

12 ano: RS 108.000,00

22 ano (se renovado): RS 114.000,00

32 ano (se renovado): RS 120.000,00

Total possivel em trés anos: RS 342.000,00, condicionado a decisdo administrativa anual

e a comprovacao de vantajosidade.

As eventuais correcdes monetarias pelo indice IGPM-FGV somente serdo aplicadas a
partir do 49 (quarto) ano de vigéncia contratual, ou seja, a partir da terceira renovacao.

Até o término do 32 ano (vigéncia inicial + duas renovacdes), os valores praticados serdo
exclusivamente aqueles apresentados na proposta do locador, sem aplicacdo de qualquer
reajuste, garantindo-se previsibilidade, estabilidade financeira e aderéncia aos valores

previamente aprovados pela Administracdo.

12. DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

S3o obrigacdes da locatdria:
| - Efetuar o devido pagamento ao LOCADOR, nos termos do presente instrumento;
Il - Dar ao LOCADOR as condi¢des necessarias a regular execucdo do contrato;

I1l - Designar servidor pertencente ao quadro da LOCATARIA, para ser responsavel

pelo acompanhamento e fiscalizacdo da execucdo do objeto do presente contrato;
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IV - Cumprir todas as demais clausulas do presente contrato.

13. DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR
Sao obrigacdes do locador:

| — Notificar o LOCATARIO caso haja o interesse de vender o imével ou aliend-
lo;

Il - Responsabilizar-se por todos os 6nus e tributos, emolumentos, honorarios ou

despesas incidentes sobre o objeto contratado;

[l - Cumprir todas as demais clausulas do presente contrato.

14. ADEQUACAO ORCAMENTARIA
Ficha 150 — 020501 12 122 0001 2018 339039

Ouro Fino, 28 de novembro de 2025

Patricia Fabbri do Carmo
Diretora Municipal de Educacgdo



