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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBIJETO

1.1.0 presente Termo de Referéncia tem como objeto a locagdo de um imével para abrigar
o CRAS. O imovel devera oferecer um espaco fisico adequado para o desenvolvimento
das atividades administrativas das secretarias, com o objetivo de centralizar os servigos,
otimizar recursos e promover a eficiéncia na gestao publica.

1.2.0 imodvel a ser locado deverd atender as necessidades especificas das secretarias,
proporcionando um ambiente de trabalho funcional, seguro e acessivel para os
servidores e o publico em geral.

2. JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO

2.1.A locacdo de um imével amplo e com infraestrutura adequada para abrigar o CRAS,
justifica-se pela necessidade de otimizar os servigos publicos, promover a integragdo e
garantir um ambiente de trabalho funcional e acessivel para servidores e municipes.

2.2.Atualmente, o CRAS n3o possui um imével préprio, com uma sede para atender as
necessidades do orgdo.

2.3.A locacdo do imoével na Avenida José Sarney, N2 545, Centro, apresenta-se como a
soluco ideal, considerando suas caracteristicas e localizagdo. O imoével possui area e
infraestrutura adequadas para abrigar o 6rgdo, além de estar situado em uma area
central, de facil acesso para a populagdo.

2.4.A locacdo, nesse caso, evita o alto investimento na compra de um imovel proprio,
proporciona flexibilidade para futuras mudangas e permite que os recursos publicos
sejam direcionados para investimentos em outras areas prioritarias.

2.5.A contratacio sera realizada por meio de licitagdo, conforme previsto na Lei n®
14.133/2021, garantindo a transparéncia e a competitividade na escolha do locador,
com base nos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e

eficiéncia.
3. DA VIGENCIA, DO PRECO E DO PAGAMENTO
3.1.Vigéncia:

3.1.1. O prazo de vigéncia do contrato de locagdo sera de 12 (dose) meses, a contar da
data de sua assinatura.

3.1.2. O contrato poderé ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo
aditivo, desde que a prorrogagdo seja conveniente e vantajosa para a administracdo
puiblica e haja disponibilidade orcamentaria. A prorrogagdo devera ser formalizada
antes do término da vigéncia original do contrato.

3.2.Prego:

3.2.1. O valor mensal do aluguel sera de RS 1.518,00 (Mil quinhentos e dezoito reais). Este
valor foi definido com base no Laudo de Avaliacdo em anexo e, que considerou as
caracteristicas do imével, a localizagdo e os pregos praticados na regido.
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3.3.Pagamento:

3.3.1.

3.3.2.

O pagamento do aluguel serd efetuado mensalmente, até o dia 10 de cada més,
mediante apresentacdo de nota fiscal/fatura pelo locador. O pagamento sera
realizado por meio de ordem bancaria ou outro meio eletronico definido pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza dos Nogueiras-Ma.

0 valor do aluguel sera reajustado anualmente, a contar da data de assinatura do
contrato, com base no indice IPCA ou outro indice oficial que venha a substitui-lo.
O reajuste sera formalizado por meio de termo aditivo ao contrato.

4. CONDIGOES GERAIS DA CONTRATACAO

Para a locacdo do imovel destinado a abrigar as diversas secretarias do municipio, as
seguintes condicdes gerais deverdo ser observadas:

4.1.Do Imovel:

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4.1.6.

4.1.7.

4.1.8.

4.1.9.

O imdvel devera ser entregue em perfeitas condi¢cbes de uso, com todas as
instalagbes e equipamentos em pleno funcionamento, incluindo sistemas elétricos,
hidraulicos, de iluminagdo, sanitarios, de seguranga e de combate a incéndio.

0 imével deve atender as normas de acessibilidade para pessoas com deficiéncia
(NBR 9050), incluindo rampas de acesso, elevadores (se aplicdvel), banheiros
adaptados, sinalizacdo adequada, etc.

As instalacdes elétricas e hidraulicas devem estar em conformidade com as normas
técnicas e em bom estado de conservagao.

O locador sera responsdvel pela manutencdo predial, incluindo reparos e
manutencgdes preventivas e corretivas, exceto em casos de danos causados pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza dos Nogueiras-Ma.

O imovel devera estar livre de quaisquer énus, gravames ou pendéncias judiciais
gue possam comprometer o seu uso pela Prefeitura.

O locador devera apresentar a documentagdo completa do imével, incluindo
escritura registrada, certiddo negativa de Onus, habite-se e alvara de
funcionamento.

O locador devera fornecer um laudo de vistoria do imével, realizado por profissional
habilitado, atestando as condi¢ées do imoével no momento da entrega das chaves.
Se o imdvel fizer parte de um condominio, o Termo de Referéncia devera esclarecer
a responsabilidade do locador em relagdo as dreas comuns, como elevadores,
corredores e areas de lazer.

O locador devera contratar e manter seguro contra incéndio e outros sinistros que
possam afetar o imovel.

4.2.Das Obrigacdes do Locador:

4.2.1.

Pagar pontualmente as taxas, impostos e demais encargos incidentes sobre o
imével, como IPTU, condominio e seguro predial.
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4.2.2. Garantir o livre acesso da Prefeitura ao imével para fins de vistoria, manutencéo e
realizagdo de benfeitorias necessarias.

4.2.3. Realizar as manutengdes preventivas e corretivas no imoével, de acordo com as
normas técnicas e legislagao aplicavel.

4.2.4. Comunicar a Prefeitura, por escrito, qualquer problema ou necessidade de reparo
no imovel.

4.2.5. Nao realizar qualquer modificacdo na estrutura do imével sem a prévia autorizagdo
da Prefeitura.

4.3.Das Obrigacdes da Locatdria:

4.3.1. Utilizar o imdvel exclusivamente para as atividades das secretarias.

4.3.2. Zelar pelaconservacido do imdvel e de seus equipamentos, responsabilizando-se por
danos causados por seus servidores ou por terceiros.

4.3.3. Pagar pontualmente o aluguel, conforme as condigSes estabelecidas no contrato.

4.3.4. Comunicar ao locador, por escrito, qualquer problema ou necessidade de reparo no
imovel.

4.3.5. Devolver o imével ao final do contrato nas mesmas condigdes em que o recebeu,
salvo as deterioracdes decorrentes do uso normal.

4.3.6. 0 imdvel somente podera ser utilizado para as atividades das secretarias. Qualquer
outra utilizacdo dependera de autorizagdo prévia do locador.

4.3.7. E proibida a sublocagdo do imével, total ou parcial, sem a autorizacdo expressa do
locado.

4.4.Da Vistoria:

4.4.1. Antes da entrega das chaves, serd realizada uma vistoria conjunta no imével, com a
participacdo de representantes do locador e da locataria, para constatar o estado
de conservagdo do imovel e de seus equipamentos.

4.5.Da Rescisdo:

4.5.1. O contrato podera ser rescindido por qualquer das partes, nas hipoteses previstas
na Lei n2 14.133/2021 e no proprio contrato, como:

a) Descumprimento das obriga¢des contratuais.
b) Desapropriacdo do imovel.
c) Caso fortuito ou forga maior.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

5.1.Especificacao Técnica:

5.1.1. Locacdo do imével localizado na Avenida José Sarney, N2 545, Centro, além de
encontrar-se com todas as adaptacdes estruturais necessarias ao bom
funcionamento e comodidade dos servidores. Imdvel perfeitamente adequado as
necessidades do municipio.

5.1.2. O SR Cristévdo Rodrigues de Carvalo, inscrito no CPF sob o n2 401.381.513-34, éo
atual proprietario e locadora do imoével.

5.2.Subcontratacdo:
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5.2.1. Serd vedado ao Locatério ceder, sublocar, total ou parcialmente, a locagdo, bem
como mudar a destinacdo do imdvel locado, sem prévia e expressa autorizagdo do
Locador.

5.3.Garantia da Contratacdo

5.3.1. N3o havera exigéncia da garantia da contratagdo prevista nos artigos 96 e seguintes
da Lei n? 14.133, de 2021, em razdo da natureza do objeto.

6. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

6.1.A solugdo para abrigar o CRAS de Fortaleza dos Nogueiras-Ma, consiste na Locagdo do
imovel localizado na Avenida José Sarney, N2 545, Centro, conforme laudo de avaliagdo
constado todos os beneficios do referido imovel.

6.2.0 contrato de locagdo terd duracdo inicial de 12 meses e poderd ser prorrogado por
iguais e sucessivos periodos, desde que a prorrogagdo seja conveniente e vantajosa para
a administragdo publica e haja disponibilidade orgamentaria.

6.3.0 imodvel ja possui infraestrutura adequada para o CRAS, com instalagdes elétricas e
hidraulicas em bom estado de conservacdo. Isso elimina a necessidade de grandes
reformas ou adaptacdes, limitando os custos a mudanga, o que representa uma grande
vantagem em termos de agilidade e economicidade. O valor do aluguel, de RS 1.518,00,
é compativel com o mercado imobilidrio da regido para iméveis com caracteristicas
similares.

6.4.A localizacio do imoével é privilegiada, proxima a outros érgdos publicos e com facil
acesso para a populagdo. O imével também atende as necessidades de acessibilidade,
com rampa de acesso para cadeirantes, e possui estrutura de seguranga, com muros e
espaco para guarita.

7. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO (Art. 6°, inciso XXIlI, alinea “f”)

7.1.A gestdo do contrato cabera a Secretaria de Administragdo ou Secretaria de Finangas; a
fiscalizacdo administrativa, a um(a) servidor(a) lotado(a) na referida unidade.

7.2.A0(a) fiscal administrativo(a) competird acompanhar, administrativamente, a execucdo
do contrato, adotando as medidas necessarias a solugdo de contratempos que,
porventura, venham a ocorrer.

7.3.As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia da fiscalizacdo deverdo ser
solicitadas pelos(as) fiscais do contrato, em tempo oportuno, a diretoria competente,
para a adocdo das medidas que julgar convenientes.

7.4.A acgdo de fiscalizacdo ndo exonera o Locador de suas responsabilidades contratuais.

7.5.0 Locador serd responsavel pelos danos que causar diretamente a Administragdo ou a
terceiros em razio da execugdo do contrato, e ndo excluira nem reduzira essa
responsabilidade a fiscalizagdo ou o acompanhamento pelo Contratante (Lei n®
14.133/2021, art. 120).

7.6.0 contrato deverd ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avengadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte responderd pelas
consequéncias de sua inexecugdo total ou parcial.
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7.7.Em caso de impedimento, ordem de paralisagdo ou suspensdo do contrato, o
cronograma de execucdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo
correspondente, anotadas tais circunstadncias mediante simples apostila (Lei n¢®
14.133/2021, art. 115, §59).

7.8.A execucdo do contrato deverd ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos.

7.9.0 fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas a
execucdo do contrato, determinando o que for necessdrio para a regularizacdo das
faltas ou dos defeitos observados.

7.10. O fiscal do contrato informara a seus superiores, em tempo habil para a adogdo
das medidas convenientes, a situacdo que demandar decisdo ou providéncia que
ultrapasse sua competéncia.

7411 O contratado deverd manter preposto aceito pela Administragdo no local do
servigo para representa-lo na execugdo do contrato.
712, Aindicacdo ou a manutengdo do preposto da empresa podera ser recusada pelo

6rgdo ou entidade, desde que devidamente justificada, devendo a empresa designar
outro para o exercicio da atividade.

7:13. O contratado sera obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou
substituir, a suas expensas, no total ou em parte, o objeto do contrato em que se
verificarem vicios, defeitos ou incorrecdes resultantes de sua execugdo ou de materiais
nela empregados.

7.14. O contratado serd responsavel pelos danos causados diretamente a
Administracdo ou a terceiros em razdo da execugdo do contrato, e ndo excluird nem
reduzird essa responsabilidade a fiscalizagdo ou 0 acompanhamento pelo contratante.

7.15. Somente o contratado sera responsdvel pelos encargos trabalhistas,
previdenciarios, fiscais e comerciais resultantes da execuc¢do do contrato.
7.16. A inadimpléncia do contratado em relagdo aos encargos trabalhistas, fiscais e

comerciais ndo transferira 3 Administracdo a responsabilidade pelo seu pagamento e
ndo poderd onerar o objeto do contrato.

7.17. As comunicagdes entre o 6rgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas
por escrito sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se, excepcionalmente, o
uso de mensagem eletrénica para esse fim.

7.18. O 6rgdo ou entidade podera convocar representante da empresa para adogdo
de providéncias que devam ser cumpridas de imediato.

7.19. Antes do pagamento da nota fiscal ou da fatura, devera ser consultada a
situacdo da empresa junto ao SICAF.

7.20. Serdo exigidos a Certidio Negativa de Débito (CND) relativa a Creéditos
Tributarios Federais e & Divida Ativa da Unido, o Certificado de Regularidade do FGTS
(CRF) e a Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), caso esses documentos nao
estejam regularizados no SICAF.
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7.21. A fiscalizagdo/gestdo da execugdo da contratagdo de locagdo de imdvel estara a
cargo da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, e serd designado via portaria de
nomeacao.

8. REAJUSTE

8.1.Apods o interregno de um ano da sua vigéncia, e independentemente de pedido do
Locador, os precos iniciais serdo reajustados mediante a aplicagdo, pelo Locatario, do
indice IPCA, ou por outro que vier a substitui-lo.

8.2.Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado
a partir dos efeitos financeiros do Gltimo reajuste.

8.3.No caso de atraso ou ndo divulgacdo do(s) indice(s) de reajustamento, o Locatario
pagard ao Locador a importancia calculada pela ultima variagdo conhecida, liquidando
a diferenca correspondente t3o logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

8.4.Nas afericdes finais, o(s) indice(s) utilizado(s) para reajuste serd(do), obrigatoriamente,
o(s) definitivo(s). d) Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a
ser extinto(s) ou, de qualquer forma, ndo possa(m) mais ser utilizado(s), sera(do)
adotado(s), em substituicdo, o(s) que vier(em) a ser determinado(s) pela legislagdo
entdo em vigor.

8.5.Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo
indice oficial, para reajustamento do prego do valor remanescente, por meio de termo
aditivo.

8.6.0 reajuste sera realizado por apostilamento.

9. DA RESCISAO

9.1.Constituem motivos ensejadores da rescisdo do presente Contrato, os enumerados no
artigo n° 90 §§ 2° e 4°, da Lei n2 14.133/21, e correrd nos termos do § 7, do mesmo
diploma legal.

10. DOS TRIBUTOS E DESPESAS

10.1. Constituirdo encargos exclusivos da CONTRATADA, o pagamento de tributos,
tarifas, emolumentos e despesas decorrentes de formalizacdo do presente contrato e
da execugdo do seu objeto.

11. FUNDAMENTO LEGAL

11.1. Conforme o art.74, inc. V, da Lei n° 14.133/2021, é inexigivel a licitagdo quando
invidvel a competicdo, em especial dentre outros casos na “aquisi¢do ou locagdo de
imével cujas caracteristicas de instalagbes e de localizagdo tornem necessdria sua
escolha”.

11:2. O citado artigo em seu §5°, estabelece ainda as exigéncias necessarias a
legalidade da contratacdo: “/ - Avaliagcdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo,
dos custos de adaptacées, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos; Il — certificagdo da inexisténcia de imoveis
publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; Ill - justificativas que demonstrem
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a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela administracdo e que
evidenciem vantagem para ela.”.
12. DAS SANCOES E PENALIDADES ADMINISTRATIVAS
12.1. Serdo aplicadas ao responsavel pelas infragdes administrativas previstas nesta
Lei as seguintes sancdes:
. adverténcia;
Il multa;
Il impedimento de licitar e contratar;
IV.  declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar.
§ 12 Na aplicacdo das sangdes serdo considerados:
I a natureza e a gravidade da infragdo cometida;
Il.  as peculiaridades do caso concreto;
1. as circunstancias agravantes ou atenuantes;
V. os danos que dela provierem para a Administragdo Publica;
13. DA NOTIFICACAO
13.1. Qualquer comunicagdo entre as partes a respeito do contrato sé produzira
efeitos legais se processada por escrito, mediante protocolo ou outro meio de registro,
que comprove a sua efetivacdo, ndo sendo consideradas comunicagoes verbais.

Fortaleza dos Nogueiras/MA, 06 de janeiro de 2025.

é éanessa de Sousa Romao

Coordenadora
Decreto 023/2025




