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TERMO DE REFERENCIA (Locagio de Imovel)
1 - DAS CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.1- OBJETO: LOCACAO DE IMOVEL PARA SEDE DO NUCLEO DE
ATENDIMENTO PEDAGOGICO ESPECILAIZADO-NAPE, vinculado a
Secretaria da Educagdio do Municipio de Capistrano, Estado do Ceara.

1.2 - NATUREZA: A presente contratagio Art. 74. [ inexigivel a licitagio quando
inviavel a competi¢do, em especial nos casos de: V - aquisi¢do ou locacdo de imovel
cujas caracteristicas de instalagdes e de localiza¢do tornem necessdria sua escolha, uma
vez que trata-se da locacdo de imdvel urbano, cujo uso se destinard ao funcionamento
de unidade administrativa do NAPE, junto a secretaria de Educagio do Municipio de
Capistrano-CE. Trata-se de presta¢io padronizada e de uso rotineiro, que nio demanda
conhecimentos técnicos especializados para sua execugdo, enquadrando-se como
atividade-meio de apoio a Administracdio Publica.

1.2 - ESPECIFICACOES E QUANTITATIVOS E VALORES MEDIOS:

Sl N . QTD| VALOR VALOR
ITEM | DESCRICAO DAS ESPECIALIDADES / EXAMES DE IMAGEM | 2o | G tn TOTAL
‘ LOCACAO DE IMOVEL PARA SEDE DO NUCLEQO DE 12 R$ | RS
ATENDIMENTO PEDAGOGICO ESPECILAIZADO-NAPE. 1.509,00 18.108,00
VALORTOTAL:| RS  18.108,00

A estimativa foi rcalizada com base no laudo de avaliaciio patrimonial emitido por Cristiano
de Lima Cavalcante — CRECI n® 3704, conforme documento em anexo, que levou em
consideragfio: Area 130m(cento e trinta metros quadrados)

L4 JUSTIFIVATIVA DO AGRUPAMENTO POR LOTE UNICO.

A contratagdo serd realizada por lote tinico, tendo em vista que o objeto trata-se da
locagdo de um tnico imével especifico, cuja finalidade ¢ abrigar de forma integral e
funcional a sede do NAPE do Municipio de Capistrano-CE.

A divis@io em lotes ndo se aplica ao presente caso, pois:

« O imovel precisa atender a critérios especificos de localizagiio, estrutura
fisica, acessibilidade e logistica, os quais ndo podem ser fracionados;

» A prestagdo do servigo depende da unidade do espago fisico para garantir a
continuidade e a eficiéncia das atividades administrativas e operacionais da
Secretaria;

» Nio existe viabilidade técnica ou econdémica na contratagio de mais de um
imovel ou na divisdo da demanda em partes auténomas.

Dessa forma, o agrupamento em lote tnico assegura o atendimento da necessidade
publica com economicidade, eficiéncia e coeréncia funcional, em conformidade com
o interesse pablico.
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2 - DA FUNDAMENTACAO E DA DESCRICAO DA NECESSIDADE D
CONTRATACAO.

A presente contratagdo tem por objeto a locagdo de imovel urbano destinado a abrigar a
nova sede do NAPE do Municipio de Capistrano-CE, de modo a garantir condigdes
adequadas ao desempenho das atividades administrativas, técnicas e operacionais do
orgdo.

A necessidade da contratagdo se justifica diante da inexisténcia de imdvel publico
disponivel que atenda as especificagbes de espago, localizagdo e infraestrutura
necessarias para o adequado funcionamento da Secretaria. O imével pretendido devera
possuir estrutura fisica compativel com as exigéncias de um ambiente institucional,
incluindo salas de atendimento, banheiros, cozinha, garagem ¢ acessibilidade.

A contratagdo estd fundamentada no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021,
que permite a inexigibilidade de licitagdo para locagdo de imével cujas caracteristicas de
instalagdo e localiza¢do condicionem sua escolha, desde que haja justificativa técnica e
demonstragio da adequagdo do imovel as necessidades da Administragéo.

A fundamentagio legal também se¢ apoia no Decreto Municipal n® 05/2024, que
regulamenta a aplicagdo da nova Lei de Licitagdes e Contratos no @mbito do Municipio
de Capistrano-CF, conferindo seguranga juridica e diretrizes procedimentais a presente
contratagio direta.

Assim, a presentc contratagio visa atender ao interesse pablico, promovendo a
eficiéncia dos servigos prestados a populagdo, especialmente no que se refere a estrutura
e a organizagdo dos servigos de saide do municipio.

3 DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O
CICLO DE VIDA DO OBJETO E DA ESPECIFICACAO DO SERVICO.

A solugdo considerada para atender 4 necessidade da Secretaria da Educag¢io do
Municipio de Capistrano-CE consiste na locagdo de imével urbano devidamente
estruturado para sediar, de forma continua, segura e funcional, as atividades do Nicleo
de Atendimento Pedagdgico Especializado — NAPE.

O imével deverd dispor de estrutura fisica minima compativel com as demandas do
nicleo, incluindo salas para atendimento pedagogico individual ¢ coletivo, banheiros
acessiveis, drea administrativa e espago de apoio, garantindo condigdes adequadas para
0 desenvolvimento das atividades educacionais especializadas. A localizagio deve
permitir facil acesso para alunos, familiares e profissionais da educagiio,
preferencialmente em regido central ou com boa mobilidade urbana.

O ciclo de vida do objeto abrange todas as etapas da contratagio: identificaciio e analise
técnica do imével, formalizagdo contratual, manutengio das condi¢des pactuadas
durante a vigéncia ¢ devolugdo do bem ao término do contrato, conforme previsto nas
clausulas contratuais.

Durante a vigéncia, deverdio ser observadas condi¢des adequadas de conservagiio do
imovel, seguranga, acessibilidade, higienc ¢ salubridade, sendo de responsabilidade do
locador garantir que o espago permanega plenamente apto ao uso educacional.
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A especificagdo do servigo envolve a entrega do imével em perfeitas condigdes de uso,
com infraestrutura elétrica, hidraulica e sanitaria em funcionamento, além da
apresentagdo da documentacdo legal exigida, como comprovante de propriedade, IPTU,
alvara e demais certiddes pertinentes.

4 - DOS REQUISITOS DA CONTRATACAO.

Para que a contratagdo atenda as necessidades da Administragdo Publica Municipal de
forma eficaz, segura e legal, deverdo ser observados os seguintes requisitos minimos:

4.1. Localiza¢do adequada:

O imovel devera estar situado em érea de ficil acesso e com boa infraestrutura urbana,
preferencialmente em regido central do municipio ou em local estratégico que permita
facil deslocamento de servidores e atendimento ao publico.

4.2. Estrutura fisica minima;
) imével deveri conter, no minimo:

Salas amplas e ventiladas;

Banheiros em bom estado de funcionamento;

Cozinha;

4.3. Condigdes de uso ¢ scguranga:

O imével devera estar em plenas condigdes de uso, com instalagdes elétricas e
hidraulicas em funcionamento, estrutura fisica segura, sem infiltragdes, rachaduras,
vazamentos ou qualquer outro problema que possa comprometer o uso. Deverd atender

as exigéncias minimas de seguranga, acessibilidade e salubridade exigidas por lei.

4.4. Regularidade documental:
O imével devera estar devidamente regularizado, com:

Comprovante de propriedade do imdvel;
Certidoes negativas de débitos tributarios:
Alvara de funcionamento (caso aplicavel);
Registro no cartério de imoveis;

Laudo de avaliagdo de valor de mercado, emitido por profissional habilitado (ja
apresentado nos autos).

4.5. Disponibilidade imediata:

O imoével devera estar disponivel para inicio da utilizagao pelo NAPE, imediatamente
apos a assinatura do contrato, nio sendo admitida qualquer pendéncia de entrega,
reforma ou adapta¢io que compromela a ocupagdo e uso imediato.

4.6. Titularidade e capacidade juridica do locador:
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O proprietario do imovel devera comprovar sua capacidade juridica para firmar contrato
com a Administragdo Publica, nos termos da legislag@o vigente, apresentando os
documentos de identificagdo, comprovantes de titularidade e, se for o caso, contrato
social e atos constitutivos da empresa.

5-DO MODELO DE EXECUCAO CONTRATUAL.

A execugdo contratual se dara por meio da locagdo mensal de imodvel urbano,
previamente avaliado e selecionado conforme os critérios estabelecidos neste TERMO
DE REFERENCIA ¢ demais documentos instrutrios do processo.

O modelo de execugdo sera baseado na contratagdo direta por inexigibilidade de
licitagdo, conforme previsto no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021,
considerando que se trata de locagdo de imével cujas caracteristicas de localizagdo e
estrutura condicionam sua escolha, conforme demonstrado na justificativa técnica.

A execugdo do contrato observara os seguintes parimetros:

5.1. Forma de pagamento:

O pagamento sera efetuado mensalmente, apds a aprovacdo do fiscal do contrato, com
base na liquidacdo da despesa referente ao més de competéncia, observando-se a
regularidade da documentagdo fiscal apresentada e a conformidade do servigo prestado.
O pagamento dependerd da verificagio do cumprimento integral das obrigagdes
contratuais relativas ao periodo.

5.2. Vigéncia contratual:

O contrato tera vigéncia de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado, conforme as
disposigoes do art. 105 da Lei n® 14.133/2021, desde que seja demonstrado o interesse
publico e a continuidade da necessidade administrativa.

5.3. Acompanhamento e fiscalizagio:

A execugdo do contrato serd acompanhada e fiscalizada por servidor designado, que
serd responsével por verificar o cumprimento das obrigagdes contratuais, a adequagio
do imével as condigdes pactuadas, além de registrar ocorréncias e solicitar providéncias
caso necessario.

5.4. Penalidades:

O contrato prevera penalidades em caso de descumprimento de cléusulas contratuais por
parte do locador, tais como: mora, inadimplemento, condigdes inadequadas do imovel
ou impedimentos ao uso continuo pela Secretaria da Saide.

5.5. Rescisdo contratual:

A rescisdo poderd ocorrer por iniciativa de qualquer das partes, nas hipéteses previstas
em lei e no contrato, com a devida motivagdo e observincia dos principios da
legalidade, economicidade e continuidade do servigo piblico.

6 - DO MODELO DE GESTAO DO CONTRATO.

6.1. Fiscalizagdo e Gestdo:

A gestdo e fiscalizagio do contrato serdo realizadas por servidor(es) designado(s) por
meio de portaria expedida pela autoridade competente, observando as atribuigdes
descritas na Lei Federal n® 14.133/2021. O(s) fiscal(is) do contrato seri(do)
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responsavel(is) por acompanhar a execugdo contratual, atestando o cumprimento
obrigacdes pactuadas, especialmente quanto a disponibilidade e as condigbes do imavel
locado.

6.2. Registro e Controle:

O acompanhamento sera formalizado por meio de registros documentais, relatorios e
checklists de verificagdo periddica das condigdes de uso do imével, observando-se os
requisitos minimos de infracstrutura, higiene, seguran¢a e acessibilidade, conforme
previsto no contrato.

6.3. Comunicagdo com a Contratada:

Eventuais ndo conformidades ou ocorréncias deverdo ser comunicadas a contratada para
regularizagdo no prazo estipulado, sob pena de aplicagdo das sangdes previstas no
instrumento contratual.

6.4. Relatorios de Gestdo:

Serdo elaborados relatérios periédicos contendo as andlises de conformidade da
execugdo contratual, que servirdo de base para as decisdes administrativas relativas a
renovagio, prorrogagdo ou eventual rescisdo do contrato.

7 -DOS CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO

7.1. Medigdo:

A medigio sera realizada mensalmente, considerando a efetiva disponibilizagio do
imével em perfeitas condigdes de uso para o funcionamento da sede do Nicleo de
Atendimento Pedagogico Especializado — NAPE, vinculado a Secretaria da Fducagido
do Municipio de Capistrano-CE, conforme as exigéncias estabelecidas no contrato.

7.2. Fiscalizagdo:
A aferigio do cumprimento das obrigagdes contratuais serd realizada por servidor

designado como fiscal do contrato, o qual atestard mensalmente a regularidade da
prestagdo do servigo de locagdo.

7.3. Pagamento:

O pagamento sera efetuado de forma mensal, por meio de processo de liguidagio, com
base na aprovagéo do fiscal do contrato, atestando a conformidade da ocupagio e uso do
imdvel no periodo de competéncia.

7.4. Requisitos para pagamento:
Para a efetivagdo do pagamento, é necessario:

Alesto do fiscal do contrato, indicando que o imdvel permaneceu disponivel e em
condigdes adequadas de uso;

Auséncia de pendéncias contratuais por parte da contratada;
Regular tramitagdo do processo de liquidagiio junto ao setor competente.
8 - DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

8.1. Forma de Seclegdo:
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A escolha do imével serd realizada por meio de contratagdo direta, na modalidade d
dispensa de licitagdo, conforme previsto no art. 75, inciso X, da Lei Federal n°
14.133/2021, tendo em vista a natureza do objeto, cujas condigdes de localizagdo e
estrutura fisica sdo determinantes para a escolha da melhor proposta.

8.2, Critérios de Selegdo:
A selegiio do imével considerara, cumulativamente, os seguintes critérios:

Localizagdo estratégica, com ficil acesso a populagdo e a servigos publicos essenciais:

Adequagdo do imével ao uso pretendido, com estrutura fisica compativel com o
funcionamento da Sede do NAPE;

Condigdes de conservagdo e seguranga do imovel;

Preco compativel com os valores praticados no mercado, conforme avaliagio técnica
patrimonial anexa;

Regularidade documental do imével e de seu(s) proprietario(s);

Viabilidade de uso imediato, sem necessidade de reformas ou adaptagdes significativas
por parte da Administragdo.

8.3. Justificativa da Escolha:

A escolha do imével e do respectivo locador sera devidamente fundamentada por laudo
de avaliagdio técnica imobilidria, emitido por profissional habilitado, além de instruida
com justificativa da necessidade, pesquisa de mercado, e demais documentos exigidos
pela legislagdo vigente.

9 - ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO

A estimativa do valor da contratagdo foi realizada com base no laudo técnico de
avaliagdo imobilidria emitido por profissional habilitado, Cristiano de Lima Cavalcante
— CRECI 3704, que considerou as caracteristicas fisicas, localizagio e condi¢des de
mercado do imovel.

O valor mensal estimado da locagdo ¢ de R$ 1.509,00 (mil quinhentos e nove reais),
totalizando um valor anual de RS 18.108,00 (dezoito mil cento e oito reais).

O imével possui as caracteristicas Minimas conforme laudo do técnico:

Salas,
Banheiros,
Cozinha,

O valor estimado ¢ compativel com os praticados no mercado local, sendo considerado
adequado e vantajoso para a Administragéio Publica, conforme os pardmetros definidos
pela Lei n® 14.133/2021, especialmente no que tange a economicidade e eficiéncia da
contratagdo.

10 - ADEQUACAO ORCAMENTARIA

A contratagdo objeto deste Estudo Técnico Preliminar esta devidamente prevista na Lei
Or¢amentdria Anual (ILOA) do Municipio de Capistrano-CE, vinculada a aciio
orgamentaria da Secretaria Municipal da Educagdo.
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pela Lei n® 4.320/1964 e pela Portaria STN n® 163/2001.

Além disso, verifica-se que ha disponibilidade orgamentaria e financeira para a
realizagdo da despesa, respeitando os limites e diretrizes do planejamento orgamentario
vigente, em consondncia com o Plano de Contratagdes Anual (PCA) e com o Decreto
Municipal n® 05/2024, que regulamenta a aplica¢@o da Lei n° 14.133/2021 no dmbito do
municipio de Capistrano.

11 DOTACAO ORCAMENTARIA

11.1. As despesas decorrentes da contratagdo direta, por dispensa de licitagdo, referente
a Contratagdo de pessoa fisica ou juridica, por dispensa de licitagdo, para a locagdo de
imével urbano destinado ao funcionamento da sede do Nucleo de Atendimento
Pedagégico Especializado — NAPE, vinculado & Secretaria da Educagdo do Municipio
de Capistrano, Estado do Cear4, correrdo a conta de recursos especificos consignados no
Orgamento Municipal vigente, inerentes a Secretaria Municipal da Educagdo, conforme
a seguinte Dotagdic Or¢amentdria:

UNIDADE ELEMENTO DE
ADMINISTRATIVA DOTACAO ORCAMENTARIA | ™" roppcas
= 12.122.0002.2.021 —  Gestdo | 3.3.90.36.00 — Outros
Ed “ Foon Msvicipl 9% Administrativa da Secretaria de | servigos de terceiros —
ucagdo. W
Educacio. Pessoa Fisica .

CapistranofC%é Abril de 2025.
\

JOSE ANDRADE|GONCALVES COSTA
Secretario da Educagao




