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PROJETO BASICO

(ART.24, X DA LEI N" 8.666/93)

1. DOOBJETO

1.1. Constitui 0 objeto deste termo de referenda a loca9ao do imovel situado na
Rua Santo Antonio, n® s/n, Bairro Avenida Piqui, Sao Mateus do Maranhao-MA,
para funcionamento da sede da Unidade Escolar Cristo Vive na sede desde
municipio,

2. DA JUSTIFICATIVA

2.1. Considerando a necessidade de locagao do Imovel destinado a lnstala9ao,
gerenciamento. operacionaiizapao e execugao das agoes e ativldades da Unidade
Escolar Cristo Vive no Municipio de Sao Mateus-MA.

2.2. Considerando tambem qua a Administragao Publica, nao disponibiliza
imovel proprio para instalaqao mencionada.

2.3. Considerando que o municipio nao dispoe de recursos para construir uma
sede propria para abrigar a Unidade Escolar Cristo Vive acima descrita;

2.4. Considerando que, a educaqao e o bem de maior valor humano, exigindo do
gestor publico esforgo, diligencia e tenacidade, devendo fazer bom uso das
normals legais, com vasta e imensa sensibilidade para buscar sempre agir com
iegalidade, razoabilidade e eficiencia, sem se deixar sem se delxar ser
constrangido diante de requisites legais, absolutamente necessarios para
manuiengao do Estado Democratico de Direito, mas que em cenarios de urgentes
e de forga maior nao podem sobrepo.-'-se a dignidade da pessoa humana o um dos
sustentaculos e principios fundamentals da uniao indissoluvei dos Estados e
Municipios brasileiros.

2.5. Considerando, o principio da vantajosidade, o qua! encontra-se expresso no
artigo 3^ da Lei 8666/93, tendo em vista a adequagao e satisfagao do interesse
coletivo, nao por meio do menor prego, mas sim pelo melhor gasto feito pela
administragao publica, proporciona eficiencia e qualidade aos servigos de saude,

2.6. Considerando ainda que, o imovel se encontra em bom estado gerai e
atende as necessldades desta Unidade Escolar Cristo Vive, alem de estar em uma
locaiizagao privilegiada em uma rua que estruturalmente favorece o facil acesso
dos usuarios.

2.7. Considerando que, o imovel em questao esta localizado no enderego
mencionado no item 1.1, com espago fisico possivel de atender a referida
demanda, o qua! no presente momento, se apresenta como opgSo viavel.
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2.8. Ante o exposto, torna-se necessaria a locapao do imovel acima mencionado
para instala^ao da referida Unidade Escolar Cristo Vive. Assim, no intuito de dar
celeridade a contratapao pretendida, buscou identificar imovel em condigoes de
atendimento da demanda pretendida.

3. DA FUNDAWIENTAQAO LEGAL

3.1. A locap§o de imovel se fundamenta na Lei n° 8666 de 1993, art. 24, inciso X,
para a iocapao de imovel destinado ao atendimento das finalidades preclpuas da
administrapao, cujas necessidades de instalapao e localizapao condicionem a sua
escoiha, desde que o prego seja compativel com o valor de mercado, segundo
avaliagao previa.

4. DA ESPECIFICAgAO DO IMOVEL

4.1. Cumpre asseverar que o imovel a ser locado, deve possuir infraestrutura
capaz de comportar a Unidade Escolar Cristo Vive.

4.2. As demais especificagoes do imovel constarao de Laudo de Avaliagao a ser
produzido pelo Setor de Engenharia da Prefeitura de Sao Mateus do Maranhao.

4.3. O laudo acima citado serve para ratificar a otimizagao e finalidade pleiteada
pela Secretaria Municipal de Educagao, para atendimento imediato da demanda,
conforme justificative apresentada.

5. DOS OUTROS ASPECTOS RELACIONADOS A LOCA?AO DO IMOVEL

5.1. O locador devera garantir em ate 24 (vinte e quatro) horas, caso
necessario, apos a assinatura do Contrato celebrado entre as partes envolvidas, o
imovel para utilizagao, visto que urge a usualidade do local pela Unidade Escolar
Cristo Vive ou por quern ela determiner. Caso apos a assinatura do Contrato, o
mesmo ja esteja disponivel para uso, serao entregues as chaves para a
LOCATARIA para sua utilizagao imediata e desconsiderar-se-a o prazo anterior;

5.2. As manutengoes corretivas relacionadas ao imovel, decorrentes do processo
construtivo, que tenham eventuais vicios, defeitos ou imperfeigoes deverao ser
efetuadas pelo locador em conformidade com a Lei n° 8.245/91;

5.3. As manutengoes prediais ou de obras civis que vierem a ser efetuadas pelo
locador e afetarem ou deteriorarem as instalagoes ou o que nela estiver contido,
como equipamentos e mobiliarios deverao ser ajustados entre o locador e locatario,
de forma a precaver ou minimizar eventuais danos, bem como garantir o bom
andamento dos servigos ora all executados.

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO
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6. DAS OBRIGA^S DO

6.1. Entregar o imovel em condigoes de uso para os fins a qua se destina, e em
estrita observancia das especificagoes de sua proposta, qua identificara os
ambientes qua permanacerao sob uso a responsabilidade do LOCADOR.

6.2. Fornecer declarag§o atestando qua n§o pesa sobre o imovel qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de coiocar em risco a locagio, ou, caso
exista algum impedimento, prestar os asclarecimentos cabivels, Inclusive com a
juntada da documentagao pertinente, para fins de avaliagao por parte da
Administragao;

6.3. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU)
e taxas, despesas ordinarias de condominio, se houver, a ainda o premio de
seguro complemantar contrafogo, qua Incidam ou venham a incidir sobre o imdvel,
salvo disposigao em contrario;

6A. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do Imdval, dentre os
seus diretoras, representantes e acionistas;

6.5. Manter, durante a locagao, a forma a o destino do imdvel;

6.6. Responder pelos viclos ou defeitos anterlores ̂  locagao;

6.7. Fornecer a LOCATARIA descrigao minuclosa do estado do imovel, quando
de sua vistoria para entrega, com expressa raferencia aos eventuais defeitos
existentes;

6.8. Fornecer ̂  LOCATARIA recibo discriminado das importancias pagas;

6.9. Pagar as taxas de administragao imobiliaria, se houver, e de intermediagoes,
nestas compreendidas as despesas necessarias para aferigao de sua idoneidade;

6.10. O LOCADOR devera resguardar o bem locado, durante o periodo da
locagao com apolice de cobertura de sinistros previstos para seguro de imdveis,
especialmente seguro contra incendio;

6.11. Durante a vigencia do Contrato cabe ao LOCADOR, manter vigentes as
licengas do Imovel e operacionais que Ihes compete;

6.12. Exibir a LOCATARIA, quando solicitado, os comprovantes destas licengas;

6.13. Informar a LOCATARIA quaisquer alteragoes na titularidade do imovel,
inclusive com a apresentagao da documentagSo correspondente; ^

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAgAO
Avenida Antdnio Pereira Arag§o, n° 979 - Bairro Centro, CEP: 55.470-000, S§o Mateus - MA

Pdgina 3 de 10



semed-sAo mateus

FOLHA Q_
RUBRICA.

ESTADO DO MARANHAO

PREFEITURA municipal DE SAO MATEUS DO MARANHAO
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCA^AO

CNPJ N" 31.043.226/0001-01

6.14. Assumir integralmente qualquer imperfeigSo, vicios, seguranga da
construgao, desgastes ou deterioragoes anteriores, total ou parcialmente, devendo
corrigi-los enquanto perdurar a vigencia contratual, comunicando a Secretaria
Municipal de Educagao sobre qualquer alteragao que possa comprometer o
presente;

6.15. Nao transferir, no todo ou em parte, o Contrato firmado com a Secretaria
Municipal de Educag§o de Sao Mateus:

6.16. Fornecer, por escrito, ate a data da assinatura contratual. nome e telefone
para contato do preposto designado a representar o LOCADOR disponibilizando
meios adequados de comunicagao (numero do telefone fixo, numero do telefone
mbvel, e-mail. WhatsApp e outros meios de comunicagao que vierem a surgir
durante a vigencia contratual) para relatar ocorrencias e faciiitar contatos entre o
Gestor/Fiscal de Contratos da LOCATARIA e o preposto do LOCADOR;

6.17. Durante a vigencia contratual o LOCADOR nao podera reaver o seu imovel
sem motive justo, devendo garantir a LOCATARIA a utIlizagSo do imovel at6 o
t6rmino do Contrato.

7.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exiglveis, no prazo estipulado
neste Contrato;

7.2. Servir-se do imovel para o use convencionado ou presumido, compatlvel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se
seu fosse;

7.3. Realizar vistoria do imovel, por ocasiao da entrega das chaves, para fins de
verificagao minuciosa do estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria
OS eventuais defeitos existentes;

7.4. Restituir o imovel, finda a locagao, nas condigoes em que o recebeu,
conforme documento de descrigSo minuciosa elaborado quando da vistoria para
entrega, salvo os desgastes e deterioragoes decorrentes do use normal;

7.5. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este
incumba, bem como as eventuais turbagoes de terceiros;

7.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas
instalagoes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO
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7.7. NSo modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento
pr6vio e por escrito do LOCADOR;

7.8. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia eletrica, gas (se
houver), ̂ gua e esgoto;

7.9. Permitir a vistoria do imove! pelo LOCADOR ou por seus mandatories,
mediante previa combinagao de dia e hora, bem como admitlr que seja visitado e
examinado por terceiros, na hipotese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de
1991;

7.10. Entregar Imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de
tributos, bem como, qualquer intlmagOo, multa ou exigencia de autoridade publica,
ainda que Ihe direcionada.

8. DAS BENE^ITtilAS E CONSERVAQAQ.^...iMii^HKiBHii

8.1. A LOCATARIA flea desde ja autorizada a fazer, no imovel locado, as
adaptagoes indispensaveis ao desempenho das suas ativldades.

8.2. Finda a iocagcio, serO o imbvel devolvido ao LOCADOR, nas condigoes em
que fol recebido pela LOCATArIA, conforme documento de descrigao minuciosa
elaborado quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragSes
decorrentes do uso normal.

8.3. As benfeltorias necessarias introduzidas pela LOCATArIA, ainda que n§o
autorizadas pelo LOCADOR, bem como as uteis, mesmo que autorizadas, dado o
carater excepcional, extraordinario e de forga malor do presents contrato nao serOo
indenlzaveis.

8.4. Em qualquer caso, todas as benfeltorias desmontaveis, poder^o ser
retiradas pela LOCATARIA, devendo o imovel locado, entretanto, ser devolvido
com OS seus respectivos acessorios,

8.5. As manutengbes corretivas relacionadas ao imovel, decorrentes do processo
construtivo, que tenham eventuais viclos, defeltos ou imperfeigoes, deverao ser
efetuadas pelo LOCADOR em conformidade com a Lei n® 8.245/91.

8.6. Caso haja necessidade, a LOCATArIA podera reallzar, conforme sua
precisao, a expansao da rede logica, voz e eletrica, para instalagao de
equipamentos de informatica, ou outros que fizerem necessarios para execugao
das ativldades que serao desempenhadas, ou em fungao da demanda que por
Ventura se fizer necessaria. Tendo como base os padroes ja existentes sendo
somente reaiizada a ampliagao dos fatores, ora aqui citados.

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAQAO
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8.7. As manuten96es prediais ou de obras civis que vierem a ser efetuadas pelo
LOCADOR e afetarem ou deteriorarem as instala$5es ou o que nela estiver
contido, OS equipamentos e mobiliarios, deverao ser ajustados entre o LOCADOR e
a LOCATARIA, de forma a precaver ou minimizar eventuais danos. bem como
garantir o bom andamento dos servigos ora all executados,

9. DO UaJDO DE^ALIAgAO^O IMOVEL ,

9.1. O laudo de avaliagao do imovel a ser realizado pelo Setor de Engenharia da
Prefeitura de S§o Mateus/MA devera verificar a compatibilidade e aferigao do valor
de locagao, de acordo com as condigoes especificas do espago fisico (terreno e
edificagao) e localizagao, de acordo com o perfll mercadologico.

10. DAS CONDtQQES DE PAGAMENTO jlL:

10.1. Os pagamentos relativos a locagao do Imovel serao efetuados em moeda
corrente nacional, no prazo de ate 30 (trinta) dias, do mes subsequente ao de
utilizagao do Imovel.

10.2. O pagamento do aluguel sera efetivado mensalmente, cabendo ao
LOCADOR protocolizar o pedido de pagamento por meio de oflcio junto a RECIBO
encaminhado a Secretaria Municipal de Educagao ate o quinto dia Citii subsequente
ao mes da locagao do imovel e aceite definitivo, acompanhado da Nota
FIscal/Fatura e toda documentagao reiacionada neste instrumento.

10.3. A nao observancia do prazo previsto para a apresentagSo da RECIBO e
demais documentagoes necessarias ao pagamento ou a sua apresentagao com
incorregoes ou ausencias de documentos, ensejara a prorrogagao do prazo de
pagamento por igual numero de dias a que corresponder os atrasos e/ou as
incorregoes veriflcadas, nao cabendo ao LOCADOR qualquer acrescimo
decorrente deste atraso, de sua unica e total responsabiiidade.

10.4. 0 pagamento somente sera efetuado apos o "atesto", pelo servidor
competente, do documento de cobranga apresentado pelo LOCADOR.

10.5. Quando do pagamento, sera efetuado a retengao tributaria prevista na
ieglsiagao apllcavei.

10.6. 0 pagamento sera efetuado por meio de Ordem Banc^ria de Cr6dito.
medlante deposito em conta corrente, na agenda e estabeleclmento bancarlo
Indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio previsto na iegislagao vigente.

10.7. Sera considerada como data do pagamento o dia em que constar como-
emitida a ordem bancaria para pagamento. ^

SECRETARIA MUNICIPAL OE EDUCApAO
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10.8. A LOCATAria nao se responsabilizara por qualquer despesa que venha a
ser efetuada pelo LOCADOR. que porventura nao tenha side acordada no
Conlrato.

11. DOREAJUSTE

11.1. Sera admitido o reajuste do pre^o do aluguel da locapao com prazo de
vigencia igual ou superior a doze meses, mediante a aplicagao do ((ndice Geral de
Pregos - Mercado - IGP-M) ou outro que venha substitul-lo, desde que seja
observado o interregno minimo de 10 (dez) meses, contado da data da assinatura
do Contrato, para o primeiro reajuste. ou da data do ultimo reajuste, para os

0^ subsequentes.

11.2. Caso o LOCADOR nao solicite o reajuste ate a data da prorrogagao
contratual, ocorrera a preclusao do direito, e nova sollcitagao so podera ser
pleiteada apos o decurso de novo Interregno minimo de 10 (dez) meses, contado
na forma prevlsta neste Contrato.

11.3. 0 reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogagao da
vigencia do Contrato. ou apostilamento, caso realizado em outra ocaslao.

11.4. A Administragao devera assegurar-se de que o novo valor do aluguel e
compativel com os pregos praticados no mercado, de forma a garantir a
continuidade da contratagao mais vantajosa.

12. DA CONTRATAgAO E SUA VIGENCIA

12.1. O prazo de vigencia do Contrato sera de 10 (dez) meses, a parlir da data da
sua assinatura. nos termos do artigo 3® da Lei n® 8.245, de 1991, podendo ser
prorrogado por igual periodo.

12.2. Os efeitos financeiros da contratagao so terao inicio a partir da data da
entrega das chaves, mediante Termo, precedido de vistoria do imovel.

12.3. A prorrogagao de Contrato devera ser promovida mediante celebragao de
Termo Aditivo.

13. DO VALOR DA LOCACAO

13.1. O valor da locagao do imovel sera estimado, com base na avaliagao
realizada pelo Setor de Engenharia e na proposta apresentada pelo LOCADOR.

14. DA DOTAQAO OROAMENTARIA

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAgAO
Avenida AntOnio Pereira AragSo, n® 979 - Bairro Centro, CEP: 65.470.000. SSo MateusTn
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14.1. A presente despesa correra por conta da dota?ao orgamentaria indicada
pela Contabilidade, setor competente, da Prefeitura de Sao Mateus/MA.

15. DAS SANQOES. ;

15.1. A inexecugao total ou parcial do Contrato, ou o descumprimento de
quaisquer dos deveres elencados no Contrato, sujeitar^ o LOCADOR, garantida a
previa defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, lis penalidades de:

a) Advertencia por escrito;

b) Multa de ate 5% (cinco por cento), calculada sobre o valor do Contrato, no
caso de o LOCADOR nao cumprir rigorosamente as exigencias contratuais ou
deixar de receber a Ordem de Servigo, salvo se decorrente de motivo de forga
maior definido em Lei, e reconhecido pela autoridade competente, com 6 o caso
que motivou a presente contratag§o.

c) Suspensao de licitar e impedimento de contratar com a Secretaria Municipal
de Educagao, pelo prazo de ate dois anos, quando da inexecugao contratual
sobrevir prejuizo para a Administragao;

d) Declaragao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragao
Publica, enquanto perdurarem os motivos determinantes da punig§o ou ate que
seja promovida a reabilitagao perante a propria autoridade que aplicou a
penalidade, que sera concedida sempre que o LOCADOR ressarcir a
Administragao pelos prejulzos causados;

15.2. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais
sangoes, bem como nSo impede que a Administragao rescinda unilateralmente o
Contrato.

15.3. A sangao de advert§ncia de que trata o subitem 15.1, allnea "a", podera ser
aplicada nos seguintes casos:

[- Descumprimento das determinagdes necessarias ̂  reguiarizagao das faltas
ou defeitos observados;

II- Outras ocorrencias que possam acarretar transtornos no desenvolvimento
da contratagao do LOCADOR, desde que nao caiba aplicag§o de sangao mais
grave.

15.4. O valor da multa referida no subitem 15.1 na allnea "b" podera ser
descontado de qualquer fatura ou credito existente na Secretaria Municipal de
Educagao.

SECRETARIA MUNICIPAL DE EOUCA5AO
Avenlda Anl6fiio Pereifa AragSo, n° 979 - Balrro Centre, CEP: 65.470-000, SSo Mafeus - MA

Pagina 8 de 10



SEMEO-SAO MATEUS

FOLHA i
RUBRICA_

ESTADO DO MARANHAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO MATEUS DO MARANHAO
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAQAO

CNPJ N° 31.043.226/0001-01

16.5. A penalidade estabelecida na alinea "d" do subitem 15.1 sera de
competencia do Prefeito Municipal de Sao Mateus ou por agente que receba esta
delibera9ao.

15.6. A apiicagao de quaisquer das penalidades previstas realizar-se-a em
processo administrativo que assegurara o contradltbrio e a ampia defesa
observando-se o procedimento previsto na Lei n° 8.666, de 1993, e
subsidiariamente na Lei n° 9.784, de 1999.

15.7. A autoridade competente, na aplicagSo das sangoes, levara em
consideragao a gravidade da conduta do infrator, o carrier educativo da pena, bem
como o dano causado a AdministragSo, observado o principio da
proporcionalidade.

15.8. As muitas devldas e/ou prejulzos causados a LOCATARIA ser§o deduzidos
dos vaiores a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando
for o caso, serao inscritos na Divida Atlva do Municipio e cobrados judiciaimente.

15.9. Caso a LOCATArIA determine, a multa dever^ ser recolhida no prazo
maximo de ate 5 (cinco) dias, a contar da data do recebimento da comunicagao
enviada pela autoridade competente.

15.10. As sangoes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser
apiicadas isoiadas ou, no caso das muitas, cumulativamente, sem prejuizo de
outras medidas cabiveis.

16. DA FISCALIZACAO DO CONTRATO DO

16.1. A fiscalizagao do presente Contrato sera exercida por um representante da
Adminlstragao, ao qua! competira dirimir as duvidas que surgirem no curso da
execugao do Contrato e de tudo dara ciencia a Administragao.

16.2. A fiscalizagao de que trata esta clausula nao exclul nem reduz a
responsabiiidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer
irregularidade, ainda que resultante de imperfeigOes t6cnicas, vicios redibitorios, ou
emprego de material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorrencia desta,
nao implica em corresponsabilidade da LOCATArIA ou de seus agentes e
prepostos, de conformldade com o art. 70 da Lei n° 8.666, de 1993.

16.3. O Fiscal do Contrato anotar^ em registro proprio todas as ocorrencias
relacionadas com a execugao do Contrato, indicando dia, mes e ano, bem como o
nome das pessoas eventualmente envolvidas, determinando o que for necessario ̂
regularizagao das faitas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos ,
a autoridade competente para as providencias cabiveis.

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO
Avenida Anf6nio Pereira AragSo. n" 979 - Bairro Centro, CEP: 65.470-000, SSo Mateus - MA

Pflgins 9 de 10



SEMED-SAO RflATEUS

F0LHA_

RUBRICA

^OMA

4-

ESTADO DO MARANHAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO MATEUS DO MARANHAO

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAQAO
CNPJ N" 31.043.226/0001-01

16.4. O fiscal designado pela Secretaria Municipal de Educagao devera ainda;

a) Garantir ao LOCADOR acesso a toda e qualquer informagao sobre
ocorrencias ou fatos reievantes relacionados com o imovel;

b) Emitir pareceres em todos os atos da Adminlstragao relatives a execugao do
Contrato inclusive aplicagSo de sangoes e alteragoes do mesmo.

16.5. As decisoes e providencias que ultrapassarem a competencia do Fiscal do
Contrato deverao ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adogao
das medidas convenientes.

16.6. 0 LOCADOR podera indicar urn representante para representa-lo na
execugao do contrato.

17.1. Na devolugao do Imovel, caso o bem sofra deterioragSo ai6m de decorrentes
do seu uso normal o locador sera ressarcido destas, atrav6s de indenizag^o, cujo
valor sera aferido em laudo de avaliagao realizado com base no Indlce Nacional da
Construgao Civil-INCC, atraves de equipe tecnica da Administragao Publica.

Eiaboragao/Tecnico Responsavel:

Em 18/01/2022. A f\ n i ^

Erisvando de .JosuSBurba
Diretor dc Escohi

Aprovagao/Autoridade Superior:

APROVO OS eiementos constantes do presente TERMO DE REFERENCIA, e,
autorizo a imediata abertura do processo administrativo na forma regulamentar.

Telma da Sft¥a Vieird

Secretario Municipal de Educagao

SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCAgAO
Avenlda AnWnio Pereira AragSo, n" 979 - Bairro Centro, CEP: 65.470-000, S3o Mateus - MA
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