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TERMO DE REFERENCIA
(ESPECIFICACOES TECNICAS DO OBJETO)
Fundamento Legal Art. 18 inciso Il da Lei Federal n° 14.133/2021, IN CGNOR/ME
N° 81/2022 e Decreto Municipal n° 044/2024.

Conforme disposto no art. 14° inciso da IN n° 058 de 08 de agosto de 2022, é
facultada a elaboragédo de Estudo Técnico Preliminar.

ORGAO CONTRATANTE: Prefeitura Municipal de Nova Olinda - TO
SETOR REQISITANTE: Gabinete do Prefeito.
N° SEQUENCIAL: PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 493/2024

1. DO OBJETO:

Trata — se da contratacdo para a locag&o de um imével urbano situado no Lote 06
da Quadra 096, localizado na Rua 07 de setembro com Gongalves Dias, com area
total de 453,60 m?, nesta cidade, registrado sob TITULO DEFINITIVO DE DOMINIO
n® 004-2008 expedido pela Prefeitura Municipal de Nova Olinda — TO em 14 de
janeiro de 2008, destinado as atividades no funcionamento da BASE
ADMINISTRATIVA PARA SEDIAR O CONSELHO TUTELAR MUNICIPAL
atendendo as necessidades do Gabinete do Prefeito junto a Prefeitura
Municipal de Nova Olinda — TO, conforme previsto no artigo 74, inciso V, da Lei
Federal n® 14.133/21.

2. DO CONTEXTO.

Considerando, que a contratagdo direta ndo pressupde a inobservancia dos
principios administrativos, nem, tampouco, caracteriza uma livre atuacdo da
Administragdo, uma vez que ha um procedimento administrativo de dispensa de
processo de licitagdo que antecede a contratagéo, possibilitando também
tratamento igualitirio a todos quando da observancia dos requisitos para a
realizacédo da contratagdo, o que fora realizado previamente pela Secretaria
Municipal de Gabinete através do Processo Administrativo n°. 493/2024. A
PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA OLINDA - TO, pessoa juridica de direito
publico interno, inscrito no CNPJ sob o n° 00.0001.602/0001-63, com sede a Av.
Goias, 1284 — centro — CEP: 77.790-000, através da Secretaria Municipal de
Gabinete, neste ato representada por sua secretaria, ROSILEIDE LUZ BARBOSA,
vem por meio desta, tornar publico que esta realizando inexigibilidade de processo
de licitagdo em conformidade com o artigo 74, V, da Lei n°. 14.133/21, para atender
as necessidades da Administracdo no intuito de locar um imovel para a instalagao
da Base administrativa da Secretaria Municipal de Saude.

3. DA JUSTIFICATICA

Considerando a finalidade da locagdo é o atendimento aos municipies nas
atividades do CONSELHO TUTELAR do municipio que assim, tenha um ambiente
adequado para o desempenho de suas atividades precipuas, e assim, atenda os
servigos prestados a comunidade em geral.

Considerando que a escolha em favor do imével situado a Rua 7 de setembro com
Rua Gongalves Dias, Qd 96, Lt 06, centro, de Nova Olinda — TO. Foi realizada visita
da Comissao de Avaliacdo de Imovel o qual foi constatado que o imével esta em
condigcbes de uso, é adequado 2 utilizagdo a que se destina, possui facil acesso e
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peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.
Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Marcal Justen Filho, veja-
se:

As caracteristicas do imoével (tais como localizagao,
dimensdo, edificagdo, destinacdo, etc.) sdo relevantes, de
modo que a Administragdo nao tem outra escolha.

Quando a Administracdo necessita de imével para
destinacao peculiar ou com localizacao determinada, ndo se
torna possivel a competicdo entre particulares. Ou a
Administragdo encontra o imével que se presta a atender seus
interesses ou ndo o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe
adquirir (ou locar) o imével disponivel; na segunda, é impossivel a
locacgéo ou aquisigdo. (Grifo nosso).

Desta feita, para a contratagdo direta sem licitagdo para locagdo de imdveis, é
imperiosa a observancia dos requisitos legais sob pena de poder configurar hipétese
de crime previsto no art. 337-E do Cédigo Penal Brasileiro.

Para a perfeita subsungdo do caso concreto a hipétese legal autorizadora da
contratacdo direta, € mister a conjugagdo dos seguintes requisitos previstos no
paragrafo 5° do artigo 74 da Lei n® 14.133/2021:

| - Avaliagéo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagéo, e do prazo
de amortizacdo dos investimentos;

Il - Certificagéo da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto; e

Il - Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela
Administragcdo e que evidenciem vantagem para ela.

6. DAS CONSIDERAGOES ESSENCIAIS

Conforme depreende-se do texto legal tal contratacdo é admissivel haja vista, a
caracteristica peculiar do imével a ser locado e a comprovagao do preenchimento dos
requisitos legais pela contratada, conforme rol documental que segue acostado.

Insta observar que, sendo o caso de contratagéo por inexigibilidade, preceitua o caput
art. 72, que:

“Art. 72. O processo de contratacdo direta, que
compreende os casos de inexigibilidade e de dispensa de
licitacao, devera ser instruido com os seguintes
documentos:
I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso,
estudo teécnico preliminar, anélise de riscos, ftermo de
referéncia, projeto basico ou projeto executivo;
Il - estimativa de despesa, que deveréa ser calculada na forma
estabelecida no art. 23 desta Lei;
Ill - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que
demonstrem o atendimento dos requisitos exigidos;
e
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11.1 DAS EXIGENCIAS DE HABILITAGAO

Para fins de habilitagdo, devera o licitante comprovar os seguintes requisitos que
deverdo ser apresentados conforme ao exigido no edital em conformidade ao
fundamentado no Art. 62 da Lei Federal n® 14.133/2021.

8.2.1 - Habilitacao juridica

Empresario individual: inscricdo no Registro Plblico de Empresas Mercantis, a cargo
da Junta Comercial da respectiva sede;

Microempreendedor Individual - MEl: Certificado da Condicdo de
Microempreendedor Individual - CCMEI, cuja aceitagdo ficara condicionada a
verificacdo da autenticidade no sitio https://www.gov.br/empresas-e-negocios/pt-
br/empreendedor;

Sociedade empresaria, sociedade limitada unipessoal — SLU ou sociedade
identificada como empresa individual de responsabilidade limitada - EIRELI:
inscricdo do ato constitutivo, estatuto ou contrato social no Registro Publico de
Empresas Mercantis, a cargo da Junta Comercial da respectiva sede, acompanhada
de documento comprobatorio de seus administradores;

Sociedade empresaria estrangeira: portaria de autorizagdo de funcionamento no
Brasil, publicada no Diario Oficial da Unido e arquivada na Junta Comercial da unidade
federativa onde se localizar a filial, agéncia, sucursal ou estabelecimento, a qual sera
considerada como sua sede, conforme Instrugdo Normativa DREI/ME n.° 77, de 18 de
margo de 2020.

Sociedade simples: inscricdo do ato constitutivo no Registro Civil de Pessoas
Juridicas do local de sua sede, acompanhada de documento comprobatério de seus
administradores;

Filial, sucursal ou agéncia de sociedade simples ou empresaria: inscricdo do ato
constitutivo da filial, sucursal ou agéncia da sociedade simples ou empresaria,
respectivamente, no Registro Civil das Pessoas Juridicas ou no Registro Publico de
Empresas Mercantis onde opera, com averbagao no Registro onde tem sede a matriz.
Os documentos apresentados deveréo estar acompanhados de todas as alteragdes ou
da consolidagao respectiva.

Se pessoa fisica: Documentos pessoais com foto.

8.2.2 - Habilitag&o fiscal, social e trabalhista

v Prova de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro
de Pessoas Fisicas, conforme o caso;
v Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante

apresentagdo de certidao expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal
do Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a
todos os créditos tributarios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por elas
administrados, inclusive aqueles relativos a Seguridade Social, nos termos da Portaria
Conjunta n° 1.751, de 02 de outubro de 2014, do Secretario da Receita Federal do
Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional.

v Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);
8.14. Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho,
mediante a apresentagéo de certiddo negativa ou positiva com efeito de negativa, nos
termos do Titulo VII-A da Consolidagdo das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-
Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943;
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13 DAS OBRIGAGOES DO CONTRATANTE

O LOCATARIO contratante obriga-se a: Pagar o aluguel e os encargos da locagéao
exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

Servir-se do imével para o uso convencionado, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

Realizar, junto com o LOCADOR a vistoria do imovel, por ocasido da entrega das
chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado do imével, fazendo constar no
Termo de Vistoria fornecido pelo LOCADOR os eventuais defeitos existentes;

Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranca e de utilizagao,
Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condigbes em que O recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega, salvo
os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal.

Alternativamente, podera repassar ao Locador, desde que aceito por este, a
importancia correspondente ao orgamento elaborado pelo setor técnico da
Administracdo, para fazer face aos reparos e reformas ali especificadas;

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

Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, assegurando-
se o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez
dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

Nzo modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento previo e por
escrito do LOCADOR: Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou
defeito cuja reparacéo a este incumba, bem como as eventuais turbacées de terceiros;
Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragées na titularidade do imovel, inclusive com
a apresentagao da documentacao correspondente.

Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos e
encargos do imével, cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualguer
intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao
LOCATARIO;

Pagar as despesas ordinarias do imovel, se existentes, entendidas como aquelas
necessarias a sua administragao, como, por exemplo: consumo de agua e esgoto, gas,
luz e forca das areas de uso comum; limpeza, conservacéo e pintura das instalagcoes
e dependéncias de uso comum; manutencdo e conservagdo das instalagoes e
equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de seguranga, de uso comum;
manutengdo e conservacdo de antenas coletivas, pequenos reparos nas
dependéncias e instalagGes elétricas e hidraulicas de uso comum; rateios de saldo
devedor, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacgéo; reposi¢do do
fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagao de
despesas ordinarias, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locagao.
Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gas (se houver), agua e esgoto;
Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipétese de sua alienagao, quando ndo possuir interesse no exercicio do
direito de preferéncia de aquisigéo (artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991);

14 DA JUSTIFICATIVA ACERCA DA NATUREZA CONTINUADA DO SERVICO:
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de contratos e convénios, designacédo da equipe de fiscalizagdo, gestdo do contrato
através do acompanhamento da execugéo dos servigos.

Dependendo do modelo de locagdo adotado, conforme decisdo a ser instruida
posteriormente, cabera:

A Secretaria de Assisténcia Social e Cidadania, providenciar a execugéo das reformas
e adaptagbes no imével, caso se fagam necessarias, proceder com as contratagoes
referentes a mudanga, recebimento e instalagéo dos equipamentos e mobiliarios, entre
outros,

A locadora, realizar as adequagdes que se fizerem necessarias no imovel anteriormente
a Locacgao;

Busca-se assim, promover a transparéncia e informagdes das agdes a comunidade em
geral, em carater continuo e ininterrupto, visando, entre outros beneficios, reduzir
custos e eliminar processos, proporcionando melhoria na gestéo, controle e utilizagao
dos referidos servicos essenciais para o desenvolvimento das atividades afins do
Conselho Tutelar municipal.

19 ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATAGAO E O PLANEJAMENTO

Quanto ao enquadramento nos instrumentos de planejamento da entidade, nao
obstante os servigos, objeto do presente estudo, consistir em atividade essencial a
manutencao das atividades fins do 6rgéo, considerando a sua natureza essencial, aléem
do que os mesmos tem por objetivo atender a necessidade publica de forma
permanente e continua, assegurando a integridade do patriménio publico ou o
funcionamento das atividades finalisticas do 6rgdo, de modo que sua interrupgao possa
comprometer a prestagdo de um servigo publico ou o cumprimento da missao
institucional, ndo ha meta, objetivo ou indicador especifico relacionado no Planejamento
Estratégico.

Ratifica-se que a presente demanda decorre de fato previsivel, porém néo se encontra
prevista no Plano Anual de Contratages, com vistas, 0 mesmo ainda encontra-se em
elaboragédo em conformidade com as disposi¢ées do art. 12, inciso VI, da Lei Federal
n° 14.133 de 01 de abril de 2021.

Com tudo, todas as despesas para o objeto estavam previstas e planejadas no Quadro
de Detalhamento da Despesa elaborado para o ano de 2025, e diante da necessidade
de cumprimento do Art. 37, caput, da constituicdo Federal 1988, em especial ao
Principio da Legalidade.

20 POSSIVEIS IMPACTOS AMBIENTAIS

Os impactos ambientais esperados estdo relacionados ao consumo de agua e energia
elétrica e geracéo de residuos decorrentes da execugdo dos servigos;

Como medidas mitigadoras, sera exigido da empresa vencedora do certame a adogao
das praticas e critérios de sustentabilidade.

21 DECLARAGAO DE VIABILIDADE
Esta equipe de planejamento declara esta contratagao viavel.

22 JUSTIFICATIVA DA VIABILIDADE

Considerando a analise desenvolvida no presente, a contratagdo mostra-se viavel em
termos de disponibilidade de mercado, forma de prestagdo dos servigos,
competitividade do mercado, ndo sendo possivel observar obices ao prosseguimento
da presente contratagdo.
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Assim sendo, ndo resta a menor sombra de duvida de que a situagdo em tela se
encontra adequada no que concerne a complexibilidade e relevancia da necessidade
do interesse publico aqui erigida.

Da analise detida da realidade atual do municipio, e de acordo com as informagoes
supracitadas, a Prefeitura Municipal de Nova Olinda podera proceder a realizacéo da
futura contratacao.

Solicitamos a aprovacgdo do referido Termo de Referéncia e posterior analise dos
procedimentos, pela Procuradoria Juridica quanto a legalidade da contratagao aqui
justificada. i

27 DOS RESPONSAVEIS:

Nova Olinda — TO, 06 de janeiro de 2025.

ROSILEIDE LUZ BARBOSA
CPF/MF sob o n°. 533.831.091-00
Chefe de Gabinete
Decreto Municipal n® 082/2022

Das consideracoes, reporto ao Prefeito Municipal para aprovagéo do referido Termo.

M__
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