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TERMO DE REFERENCIA

Procedimento: Inexigibilidade de Licitagao

Solicitante: Secretaria Municipal de Administracao

Assunto: Contratacdo de Locacdo de Imével Urbano para a instalagao da nova sede da
AGRODEFESA.

1. Objeto:

1.1, Contratacio de Locagio de Imavel Urbano, com 27,30 m?, localizado na Rua Faustino
Line de Aratjo, esquina com @ Rua loaquim Neto do Prado, Lote n? 13, da Quadra “F", em
Taquaral de Golas, para a instalagao da nova sede da AGRODEFESA, para ¢ ana de 2025, nas
seguintes guantitativos ¢ especificacdes:

ITE CoODIG DESTRICAD UNIDAD QUANTIDAD VR VR TOTAL
M o E E MENSAL ESTIMAD
ESTIMAD (s} (12
. 0 MESES}
LOCACAD DE
IMOVEL
01 1743 (27,30 m? UN 12 RS 800,00 RS 9.600,00
AGRODEFES
Al
Vvalor Total Estimado da Contratagdo (12 meses): ] R% 9.600,00

1.2. Especificacdo do Imovel e Condi¢des de Uso: O imavel locado deve atender as seguintes
condicdes, em conformidade com o Art. 22 da Lei n® 8.245/91 e 0 Art, 74, Inciso V, da Lei n®
14.133/2021;
e Destinagdo: Uso exclusivamente ndo residencial para a instalagdo e operagdo da
Agéncia Goiana de Defesa Agropecudria (AGRODEFESA).
» Condicdo de Entrega: O Locador devera entregar o imovel em condigoes de servir ao
uso a que se destina, respondendo pelos vicios ou defeitos anteriores a locagso.
e Caracteristicas Fisicas; Q imovel & composto por uma sala/salio comercial e um
banheiro, com aproximadamente 27,30 m?, em edifica¢do de alvenaria, piso ceramico
e teto em laje com reboco e gesso corrido, conforme avaliagao prévia.
« Restriches: O Locador devera garantir o uso pacifico do imével locado e manter,
durante a locacdo, a forma e o destino do Imével.
e 1.3, Documentacao e Qualificagdo do Locador:
« O Locador devera compravar a aptiddo para a contratagdo, através da apresentacao
de:
e Documentacdo que ateste a legitima propriedade ou a posse do Imovel e a
capacidade de locar o bem,
o Certiddes de regularidade fiscal e trabalhista, conforme exigido pela Lel n?
14.133/2021 para contratages publicas,
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1.4. Natureza Contratual: O objeto possul natureza de locagao nao continuada, com vigéncia

determinada de 12 (doze) meses, passivel de: prorrogagao conforme o interesse da

Administracao e o Art, 57, § 32, da Lei n® 8.245/91 c/c a Lei n2 14,133/2021

1.5. Transferéncia de Tecnologia: NSo ha necessidade de transferéncia gradual de tecnologia,

visto que 3 locagdo de imovel e uma contratagao de natureza comum e nao envolve aplicagdo

de tecnologias especificas.

1.6, Local da Locag@o: O imovel locada sera utilizado para sediar 3 Agéncia Goiana de Defesa

Agropecuaria (AGRODEFESA), um Grgdo pertencente 3 esfera estadual, cujas operagoes no

municiplo sdo cruciais para o Poder Executivo Municipal  a populagao local, sendo:

e Endereco: Rua Faustino Lino de Araujo, esquina com & Rua Joaguim Neto do Prado, Lote
n? 13, da Quadra "F", em Taguaral de Goias.

1.7, Condigdes de Pagamento e Encargos:

Os valores de aluguel propostos serdo fixos, onde ja estardo inclusos todos os tributos

(impostos, taxas e contribuigdes fiscais e parafiscais) Incidentes sobre o imével (com excegdo

do IPTU e/ou demais encargos expressamente assumidos pelo Locatario no Contrato),

administragao e quaisquer despesas acessorias e/ou necessarias a formalizagdo do contrato

de locacdo, com excegaa dos cansumaos,

1.8, Encargos de Consumo ¢ Manutengao (Obrigacio do Locatario):

O fornecimento e pagamento das despesas de agua € energia elétrica consumidas durante a

locagdo, bem como os custos de pintura interna e revitalizagao no momento da posse, @ a

repintura e revitalizacdo ao término do prazo contratual, serdo de responsabilidade exclusiva

do Locatario (Administracde Municipal),

1.9, Formalizacdo da Locagio:

A locacdo serd praticada de acordo com as especificagbes apresentadas neste Termo de

Referéncia, no Contrato de Locagdo e em conformidade com a Lei Federal de n® 14.133/21,

sob pena de incorrer nas sangbes e penalidades previstas na referida lei.

2. Justificativa

A locagdo do imavel é classificada como uma contratacio de alta importancia e alta urgéncia
no curto prazo para @ Administragdo Municipal. A Prefeitura de Taguaral de Goias, por meio
da Secretaria de Administracio, busca viabllizar a instalag3o da nova sede da Agéncia Golana
de Defesa Agropecudria (AGRODEFESA), medida que se demonstra fundamental para &
otimizaciio e @ continuidade dos servigos publicos essenciais prestados a populagdo local, A
ndo locagdo deste imovel em tempo habil inviabiliza a Instalagdo da Agéncig,
comprometendo a eficiéncia e a capacidade de atendimento, com impacto negativo direto
nas cidados e nas atlvidades agropecuarias do municipio.

A escolha do procedimento de Inexiglbllidade de Licitacdo se fundamenta no Art. 74, Inciso
v, da Lel Federal n? 14.133/2021, Esta modalidade e aplicada devido @ natureza especifica e
singular do imével, cuja localizagio e caracteristicas de instalacdes tornam a competicao
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invidvel e desnecessaria ao interesse publico. A justificativa de singularidade repousa na
localizacao estratégica do imével (Rua Faustino Lino de Aratjo, esquina com a Ruz Joaquim
Neto do Prada), que é proxima a sede da Prefeitura Municipal, em um raio de até 50 metros.
Tal proximidade ndo & um critério arbitrario, mas stm um requisito essencial para garantir a
eficiéncia @ a gqualidade do servigo publico. Facilita-se 3 coordenacdo administrativa, a
comunicacio entre os orgacs e o acesso facilitado da populagdo 30 servico da Agrodefesa, A
escolha do imovel, portante, & um requisito para garantir a plena satisfagdo do objeto do
contrato e representa a solugao mais vantajosa para a Administracao, conforme atestado no
Estudo Técnico Preliminar (ETP). Fica certificada, ainda, a auséncia de imoveis publicos
municipais vagos ou disponiveis que atendam a esses requisitos de localizagdo & instalagoes.

3. Fundamentag¢ao da Contratagao

A presente contratagao por Inexigibilidade de Licitac3o, fundamentada no Art. 74, inciso V,
da Lei n® 14.133/2021, ests Integralmente amparada pelos requisitos e documentos técnicos
que comprovam a adequagdo, a visbilidade e & singularidade do imovel locado.

3.1. Estudos Técnicos Preliminares (ETP)

0 Estudo Técnica Preliminar (ETP) foi devidamente elaborado e anexado a0 processo,
justificando a necessidade da locagdo do imovel para a Instalagdo da AGRODEFESA, O ETP
inclul a analise de viabilidade e confirma que a escolha do imdvel é a mais vantajosa para a
Administragdo Publica.

Os principais aspectos téenicos gue justificam a contratagao 5ao.

.  Necessidade e Viabilidade: A lacacio @ a Unica opgao viavel para a Administragao,
dada a auséncia de imévels publicos municipais vagos ou disponiveis que stendam
aos requisitas de localizagae e instalagoes.

« Singularidade Comprovada: A escolha se deve @ localizagdo estratégica do imovel,
que permite uma Integragdo e sficiéncia operacional superior, facllitando a
coordenacac com a Prefeitura e o acesso da populagac.

« Estimativa de Preco: O valor estimado de RS 800,00 mensais fol obtido por meio de
uma pesquisa detalhada de mercado (Método Comparative) e uma avaliagao prévia
realizada pela Comissio Avaliadora da Prefeitura (Oficio n¥ 615/2025), garantindo 3
compatibllidade com o3 pregos praticados no mercado imobiliario local.

« N3o Parcelamento: O ETP atesta que a contratagdo é indivisivel, polis a locagao de um
Unico imoével atende & necessidade singular de localiza¢do e caracteristicas, nzo
sendo possivel o parcelamento do objeto,

3.2. Conformidade com Requisitos Legais
A contratacao atende acs requisitos do Art. 74, § 59, da Lei n® 14.133/2021, conforme
demonstrado no processo:

+ Avaliagio Prévia do Bem: A avaliagdc do imovel fol realizada pela Comissdo de
Avaliacio de Bens Imoveis da Prefeitura (Oficio n® 615/2025), que descreve o Imovel
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(27,30 m?, estado moderado de conservagao) e estima o valor de mercado em RS

800,00 mensais,

Inexisténcia de Iméveis Publicos: Fol certificada a inexisténcia de imoveis ptiblicos

municipais vagos ou disponiveis que atendam as necessidades especificas da

AGRODEFESA, tornando a locagaa 2 unica opgao.

« Justificativa de Singularidade e Vantagem: A singularidade pela localizagio
estratégica, proxima & Prefeitura, e a vantagem em assegurar o pleno funcionamento
da AGRODEFESA foram justificadas.

4, Estimativas do Valor da Contratagao

O valor estimado preliminar para a locagdo do Imovel destinado a
AGRODEFESA ¢ de RS 800,00 (oitocentos reais) mensals. Para 0 prazo contratual de 12
(daze) meses, o valor total estimado da contratacao & de RS 8.600,00 (nove mil & seiscentos
reais).

Esta estimativa de prego foi obtida por meio do Método Comparativo, que
considerou o valor de mercado de imoveis disponivels para locagao na regido geoeconomica
de Taquaral de Goias, A metodologia adotada seguiu 0s principios de avallagao imobiliaria,
haseando-se em informagdes colhidas por pesquisa, visita in loco e andlise de documentos.
A comissao considerou fatores como o valor de mercado de imovels similares e a localizacdo
gstratégica do imovel avaliado.

' A-avaliacdo prévia do bem foi realizada pela Comissao Avaliadora de Bens
Iméveis da Prefeitura Municipal de Taquaral de Goias, canforme 0 Oficio n? 515/2025. O
relatorio descreve o imovel (sala comercial com 27,30 m' em estado moderado de
conservacao) e canfirmou o valor de RS 800,00 mensais como o valor médio de mercado
adequado para a locagao. O valor final da contratacao sera posteriormente definido no
Projeto Basico.

5. DO PRAZO CONTRATUAL:

O prazo de vigéncia desta contratacao é determinado e estabelecido em
conformidade com o abjeto e a legisiagda aplicavel.

5.1. Prazo de Vigéncia: O prazo do contrato de locagao é de 12 (doze) meses.

5.2. Inicio da Execucao: A locagdo sera considerada Iniciada a partir da emissdo
da Nota de Empenho/Ordem de Servigo. A efetiva prestacao do servigo de locagdo (posse do
imoével) devera ocorrer em um prazo maximo de 30 (trinta) dias a partir da referida emiss3o.

53 Possibllidade de Prorrogagdo: O contrato poderd ser prorrogado
mediante interesse da Administrag3o, nos termos da Lei Federal n2 14.133/2021 e da Lei n®
8.245/1991 (Lel do Inquilinato), desde que a prorrogacao se mostre vantajosa para &
Administrac3o Pablica e que o imaével continue atendendo a necessidade de singularidade
da localizagao.

6, MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

6.1, Receblmento do Objeto; A execucdo do objeto deste Processo (posse do
imovel) sera formalmente recebida pelo Fiscal do Contrato, sendo o prazo para a utilizagao
e vigéncia estimada até a data de encerramento do vinculo contratual.
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6.2. Recusa do Objeto: O Fiscal do Contrate podera recusar a entrega do
imovel se este for apresentado em desacordo com as aspecificagdes e condigdes exigidas
neste Termo de Referéncia ou com a5 normas que regema matéria, notadamente a Lel n®
B.245/91 (Lel do Inguilinate).

7. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

7 1. Base de Galculo do Valor: O valor mensal da locag@o foi obtido apas
levantamento dos valores aplicados no mercado e avaliacio prévia do imovel, garantindo
quée o prago seja compativel e vantajoso para a Administragac Publica.

7.2, Condigoes de Pagamento: O pagamento do aluguel sera efetuado em até
0 10¢ (décimo) dia do més subsequente 30 més de locagae, condicionado ao recebimento da
fatura discriminada/Nota Fiscal devidamente atestada pelo Fiscal do Contrato, acompanhada
da competente liquidacdo de despesa.

7.3. Suspensdo de Pagamento: Se as condicdes de uso do imovel ndo forem
mantidas conforme as especificagbes e obrigagdes do Locador definidas no Contrato, o
pagamento ficara suspenso até a regularizacdo do bem e seu recebimento definitivo.

7.4 Documentacao para Pagamento: Por ocasiae dos pagamentos, 0 Locador
devera apresentar:

a) Fatura discriminada (Nota Fiscal Eletronica) devidamente atestada pelo
fiscal designado;

h) CND da Uniao;

£} CND Estadual;

d) CND do FGTS;

a) CND Trabalhista;

f) CND Municipal.

7.5, Vedag3o ao Pagamento: Nenhum pagamento sera efetuado sem 3
apresentacilo dos documentos citados no item anterior, nem enquanto estiver pendente de
liquidacio qualquer obrigacao financeira imposta 3 Contratada em virtude de penalidade ou
Inadimplemento,

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

8.1 Forma de Contratagao: A forma de contratagao e a Inexigibilidade de
Licitagao, com fundamenta no Art. 74, Inciso V, da Lel Federal n® 14.133/2021, justificada
pels singularidade do Imovel e pela localizagdo estrateégica, que tornam inviavel a
competicao.

g.2. Critérios de Julgamento e Medalidades: Nao se aplicam o0s critérios de
julgamento (Art. 33 da Lei n? 14.133/2021) e as modalidades de licitagio (Art. 28 da Lei n®
14.133/2021) citados. pois a contratagio s= da por via direta (Inexigibilidade).

9. Requisitos da Contratagao

9.1. Raquisitos Técnicos do Imovel: O iImovel deve atender minimamente a sua
destinacdo (sede da AGRODEFESA), estando livre de embaragos juridicos e operacionals, e
com as instalagges elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento.

9.2. Requisitos de Qualidade e Seguranga: 0O imovel deve apresentar
tondicbes de higiene, salubridade e seguranca para o5 servidores & cidadaos, em
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conformidade cam as nermas municipals e estaduais aplicaveis a edificagdes comerciais, &
deve possuir a documentagio de propriedade e regularidade fiscal exigida.

9.3, Quallficacio do Locador: O Locador {Contratado) devera comprovar, por
meio de documentagao legalmente exigida, que o imovel estd em sua legitima propriedade
e que nao possul débitos ou pendéncias fiscais, garantinde a qualificagao minima
Indispensavel a execugdo do objeto.

du

10. DAS OBRIGACOES DA CONTRATADA (LOCADOR)

10.1. Obrigacdes Gerais: Executar as obrigagoes do contrato de locagdo nos
prazos ajustados.

10,2, Responsabllidade Civil; Arcar com a responsabilidade civil por todos e
quaisquar danos malterlals @ morais causados, culposa ou dolosamente, pelz agao ou
omissio de seus empregados ou prepostos a Administragao ou a terceiras.

10.3. Vedacdes: Ndo transferir a terceiros, nem mesmo parcialmernite, as
obrigacdes assumidas, nem subcontratar quaisquer obrigacdes contratuais,

10.4. Manutencao de Habilitagao: Zelar para que durante toda a vigéncia
contratual sejam mantidas todas as condicdes de gualificagao e regularidade exigidas no
processo.

11. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
11.1, ObrigacOes do Contratante {Administragao):

. Proporcionar tedas as condicbes para que o Locador possa
cumprir com as suas obrigacoes.
. Exigir o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Locador.
. Pagar o aluguel no prazo ajustado.
. Indicar fiscal e gestor do contrato.

11.2. Encargos de Consumo e Manutengdo (Obrigagdo do Locatario): Em
atencdo as condigbes especificas da locagdo, o Locatario (Administragdo) sera responsavel
por:

. 0 fornecimento e pagamento das despesas de 3gua e energia
eletnica consumidas no imavel,

. A execucio da pintura Interna e revitalizacdo do imdvel no
momento da posse, para adequagao da nova sede da AGRODEFESA,

. A repintura e revitalizagdo do Imovel ao término do prazo
contratual, devolvendo-o nas condigdes em que o recebey, salvo deterioragao
decorrents do uso normai,

11.3. Formalizac3o: A locagdo serd praticada de acordo com as especificagbes
apresentadas neste Termo de Refaréncia e no Contrato, sob pena de incorrer nas sangoes &
penalidades previstas na Lel Federal de n® 14.133/21.

12. DA RESCISAQ CONTRATUAL

12.1. Inadimplemento: O inadimplemento de quaisguer das obrigagbes
estabelecidas ensejara a extingdo contratual, nos termos do Artigo 137, da Lei Federal n®
14.133/2021 e suas alteragoes.

Praya fréy Poderes, N" 1 000, Centro, Taquarat de Goidas -~ GO
https - guaral, go. gov. br/
CEP: 70640-000



-
n PREFEITIIRA ML IPAL LIE

S TAQUARAL

o DE GOIAS

13, DA FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO

13.1. Responsabllidade pela Fiscalizagdo: O acompanhamento, a fiscalizaciio,
o recebimento e a conferéncia da locagao, observando o disposto no Art. 117 da Lei Federal
n®14.133/21, serdo reallzados pela Secretaria Municipal de Administragao (6rg3o Solicitante
e Contratante),

13.2, Atestacdo e Pagamento: A Administra¢do Publica, através de seu Fiscal,
atestard o documento fiscal correspondente (fatura/Nota Fiscal) nas: condigdes exigidas,
constituindo tal atestagdo requisito para a liberagdo de pagamentos ao Locador,

13.3. Efetivagdo do Objeto: A efetivacio do objeto deste Termo de Referéncia
{entrega das chaves e posse do Imével) somente se dara com o devido atestado emitido pelo
Fiscal,

14. ADEQUACAD ORCAMENTARIA
14.1 Os recursos financeiros, necessarios para as referidas s3o provenientes
do tesouro municipal seb a rubrica;

SECRETARIA DE ADMINISTRACAO

FCHA | RLAENTD | SUBELEMENTO ORGAO GENTOR VONTE VALOR TOYAL
[ waom
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15, SANSOES:

15.1. O descumprimento total ou parcial de gualsquer das obrigacoes ora
estabelecidas sujeitard 3 CONTRATADA as sangdes previstas na Lel Federal n® 14.133/2021,
garantida previa e ampla defesa em processo administrative, sendo destacadas as seguintes:

a) adverténcia;

b) multa;

€] suspensao tempordria de participagdo em licitagdo e impedimento de
contratar com 0 CONTRATANTE, por prazo de até 03 (trés) anos.

15,2, Os casos omissos serao dirimidos tendo por fundamento a legislagao em
vigor, em especial @ Lel Federal 14.133/2021.

Taquaral de Goias, 10 de outubro de 2025,

e

%
I

¢ .

ISABELLE ¢ mmm: DE OLIVERIA
SECRETARIO(A)
CPF: 005.306.261-28
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