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TERMO DE REFERENCIA
LOCACAO IMOVEL PARA CONSELHO TUTELAR

Este Termo de Referéncia tem por finalidade apresentar os elementos técnicos e administrativos necessarios
para a contratacdo, por inexigibilidade de licitagdo, da loca¢do de imdvel destinado ao funcionamento do Conselho
Tutelar do Municipio de Comodoro — MT, conforme dispde a Lei Federal n? 14.133/2021, especialmente o art. 74,
inciso V, a Lei n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), o Estatuto da Crianca e do Adolescente (Lei n? 8.069/1990) e a
legislacdo municipal aplicavel.

1. IDENTIFICACAO DA DEMANDA

Unidade Requisitante: Secretaria de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania — SASTC.

Responsavel: Creonice dos Santos.

INSTRUMENTO DE CONTRATACAO: Procedimento de inexigibilidade de licitagio, com fundamento legal no inciso V
do art. 74, da lei n. 14.133/2021.

Objeto: Contratacdo de locacdo de imdvel urbano para atender as necessidades da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, visando ao funcionamento das instalacbes do Conselho Tutelar do
Municipio de Comodoro/MT, localizado na Rua Ceara, n2 92N, Bairro Jardim Mato Grosso, CEP 78.310-000, edificado
sobre o lote de terreno sob a Matricula n® 11.446 (Setor 06, Quadra 139, Lote 005R, Unidade 730).

VALOR GLOBAL MAXIMO ESTIMADO (12 meses): R$ 39.600,00.

2. IDENTIFICACAO DA DOTAGCAO ORCAMENTARIA

Orgdo — 08 Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania

Unidade — 01 — Gabinete Sec. de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania

Proj./Ativ. — 2.292 — Manutencdo e encargos com o Conselho Tutelar

SERVICOS DE TERCEIROS PESSOA FiSICA - 3.3.90.36.00.00.00.00.1500 (1075)

Centro de Custo: 299

Conforme QDD encaminhado pelo Departamento de Compras, atualizado em 29/04/2026.

3. ESPECIFICACOES TECNICAS DO OBJETO

3.1. O objeto deste Termo de Referéncia consiste na locacdo de imodvel urbano para atender as
necessidades da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, visando ac
funcionamento das instalagdes do Conselho Tutelar do Municipio de Comodoro/MT, localizado na Ru%
Ceara, n? 92N, Bairro Jardim Mato Grosso, CEP 78.310-000, edificado sobre o lote de terreno sob &
Matricula n2 11.446 (Setor 06, Quadra 139, Lote 005R, Unidade 730).
3.2. 0 imovel apresenta estrutura em alvenaria, contendo garagem 02 vagas, 01 sala, 03 dormitérios send@
01 suite; banheiro social, copa, cozinha 4rea gourmet e lavanderia, com ambientes adequados a@®
funcionamento administrativo e técnico.
3.3. O espago apresenta distribuicdo compativel com as necessidades técnicas e operacionais do Conselhe
Tutelar, permitindo o acolhimento adequado ao publico atendido, o exercicio das atividades
administrativas e a preservacdao da privacidade e seguranga das criangas e adolescentes em situagdo dec
vulnerabilidade.

4. DO NAO ENQUADRAMENTO BEM DE LUXO

4.1. Ressalta-se que o bem objeto deste termo ndo se enquadra na definicdo de bem de luxo, nos termo
do Decreto Municipal n? 13/2023, de 09 de marco de 2023, que regulamenta critérios de vedagdo &
contratacdo de bens com caracteristicas de ostentacdo, conforme preceitua o §12 do art. 20 da Lei n®
14.133/2021. '
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5. JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGCAO

5.1 . A presente contratacdo fundamenta-se na necessidade de assegurar a continuidade e a adequada
prestacdo dos servigos publicos desempenhados pelo Conselho Tutelar do Municipio de Comodoro/MT,
6rgdo permanente e autébnomo responsavel pela protecdo integral dos direitos da crianca e do
adolescente, nos termos do art. 131 da Lei n? 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente). Nesse
sentido, o art. 134 do referido diploma legal impde ao Municipio o dever de garantir estrutura fisica
adequada ao funcionamento do Conselho Tutelar, incluindo instalagdes acessiveis, seguras e compativeis
com a natureza das atividades desenvolvidas.

No caso em analise, constatou-se que o imodvel atualmente utilizado ndo atende de forma satisfatéria as
exigéncias estruturais e operacionais do 6rgdo, especialmente no que se refere a acessibilidade, a
organizacao dos fluxos de atendimento e a preservacao do sigilo das informacdes, elementos essenciais a
execugao das atribuicdes institucionais. Tal inadequagao compromete a eficiéncia do servigo publico e
justifica a necessidade de realocagdo para espaco fisico mais apropriado, em consonancia com o principio
da eficiéncia previsto no art. 52 da Lei n? 14.133/2021.

Diante desse cendrio, a Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania procedeu a andlise
das alternativas disponiveis no mercado local, identificando o imdével situado na Rua Ceard, n? 92N, Bairro
Jardim Mato Grosso, como a solugdo mais adequada sob os aspectos técnico, funcional e econémico. O
referido imovel apresenta localizacdo estratégica, inserido em regido central do municipio e préximo aos
principais 6rgdos da rede de protecao, como o Poder Judicidrio, o Ministério Publico e demais servigos
publicos essenciais, circunstancia que favorece a articulacdo interinstitucional e o acesso da populacao,
atendendo ao interesse publico de forma mais eficiente.

Além da localizacdo, o imdvel destaca-se por sua estrutura fisica moderna e adequada, composta por
ambientes amplos que permitem a organizagao das atividades administrativas e de atendimento com a
necessaria separacao de espacos, garantindo privacidade, dignidade e seguranca as familias atendidas.
Ressalta-se, ainda, que o imodvel ja atende as exigéncias de acessibilidade, dispensando a realizagdo d%
adaptagbes estruturais, o que contribui para a economicidade da contratacdo, em conformidade com og)
principios previstos no art. 52 da Lei n® 14.133/2021.

No que concerne a regularidade do imdvel, embora a matricula imobilidria ainda ndao contemple
averbagdo da edificagdo, restou devidamente comprovada a existéncia fisica da constru¢do e a posse
legitima pelo proprietario, sendo tal situacdo mitigada mediante declaragdo formal de responsabilidadey
pratica admitida na esfera administrativa, desde que resguardado o interesse publico. Dessa forma, ndo h@
impedimento juridico a contratacdo, especialmente diante da prevaléncia do principio da continuidade dé
servico publico. §
Sob o aspecto econdmico, a contratacao demonstra-se vantajosa, uma vez que o valor proposto encontrag
se compativel com os precos praticados no mercado local, conforme levantamento realizado, atendendcs
ao disposto no art. 23 da Lei n? 14.133/2021. Ademais, a proposta contempla beneficios adicionais, como az
entrega do imdvel com pintura nova e a assuncao de encargos tributarios pelo locador, o que reduz custoss
indiretos para a Administracao e reforga a vantajosidade da contratagao. =
Importante destacar, ainda, que a contratacao por inexigibilidade de licitacdo encontra respaldo no art. 745
inciso V, da Lei n? 14.133/2021, uma vez que a locacdo de imdvel com caracteristicas especificas deg
localizacdo e estrutura torna inviavel a competi¢cdo, conforme entendimento consolidado na doutrina;:
administrativa. Nesse sentido, Marcal Justen Filho leciona que “a inexigibilidade se configura quando &
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competicdo é materialmente impossivel, especialmente em situacbes em que o objeto possui atributos
singulares e ndo substituiveis”.

Destaca-se, ainda, que a presente CONTRATACAO ATENDE DE FORMA DIRETA AO INTERESSE PUBLICO, na
medida em que assegura a continuidade de servico essencial voltado a protecdo dos direitos da crianca e
do adolescente, garantindo estrutura fisica adequada ao funcionamento do Conselho Tutelar, conforme
preconiza a Lei n2 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente).

A escolha do imdvel e a forma de contratagdo adotada encontram-se alinhadas aos principios que regem
a Administragao Publica, especialmente os da supremacia do interesse publico, eficiéncia e
economicidade, evidenciando que a solug¢do selecionada representa a alternativa mais adequada e
vantajosa para o atendimento das necessidades institucionais e da coletividade.

Dessa forma, verifica-se que a contratagdo proposta ndo apenas supre a necessidade administrativa
identificada, como também promove melhores condi¢cbes de funcionamento do Conselho Tutelar,
contribuindo diretamente para a qualidade do atendimento prestado a populagdo, o que justifica o
prosseguimento do processo na forma apresentada.

6. DA SINGULARIDADE DO OBJETO

6.1. O imodvel situado a Rua Ceara, n? 92N, Bairro Jardim Mato Grosso, municipio de Comodoro/MT,
destaca-se por reunir atributos essenciais ao adequado funcionamento do Conselho Tutelar, evidenciando
sua singularidade e adequacdo as necessidades da Administracdo Publica, nos termos do art. 74, inciso V,
da Lei n? 14.133/2021, tais como:

Estrutura interna compativel com as exigéncias funcionais da politica de atendimento a crianca e ao
adolescente, possibilitando a adequada organizacdo dos espacos de recep¢do, atendimento individualizado
e atividades administrativas, assegurando privacidade, sigilo e dignidade aos usuarios do servico;
Localizacdo estratégica, inserida em area central e de facil acesso a populagdo, bem como préxima aos
principais érgaos da rede de prote¢do, como Poder Judicidrio, Ministério Publico e demais servigos publicos
essenciais, em consonancia com o art. 134 da Lei n2 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente); &
Estado de conservagdo excelente, tratando-se de edificacdao nova, com condi¢des estruturais adequadas @
aptas ao uso imediato, reduzindo custos com manutencio e adaptacdes, em observancia aos principios d&
economicidade e eficiéncia previstos no art. 52 da Lei n2 14.133/2021;

Atendimento aos requisitos de acessibilidade e funcionalidade, dispensando intervengdes estruturais po
parte da Administracao, o que reforca a vantajosidade da contratacgao;

Disponibilidade imediata para ocupacao, fator essencial para garantir a continuidade do servico publico;
Registra-se, ainda, que foi formalmente solicitada a avalia¢do técnica e mercadoldgica do imével junto &
Secretaria Municipal de Planejamento, por meio da Comunicacdo Interna n2 178/2026/SASTC, protocolad&

no sistema 1Doc sob Cl n? 2.166/2026, encaminhada a Comissdo de Avaliacdo de Bens, encontrando—seﬁ

até o presente momento, pendente de manifestagao técnica conclusiva, apesar de reiteragao do pedidoé

Ressalta-se que tal providéncia ndo compromete a caracterizagdo da singularidade do objeto, tratando-ses
de etapa complementar a formalizagdo do processo, nos termos do art. 74, §52, da Lei n2 14.133/2021.

7. DA EXECUCAO DO OBJETO

7.1. A execucdo contratual dar-se-a4 mediante a disponibilizacdo do imdvel pelo LOCADOR ao LOCATARIO@
com a entrega das chaves no ato da assinatura do contrato, momento em que serd formalizado termo denf
recebimento provisério e realizada vistoria inicial pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalhc
e Cidadania, a fim de verificar as condicOes fisicas e estruturais do bem.

7.2. 0 imével deverd ser entregue em perfeitas condi¢des de uso, devendo apresentar, no minimo:
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Pintura interna nova, conforme acordado entre as partes;

InstalagOes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento;

Condicdes adequadas de higiene, seguranca e habitabilidade;

Ambientes desocupados, livres de bens ou objetos do LOCADOR;

Estrutura apta ao funcionamento imediato das atividades do Conselho Tutelar.
7.3. Apos a entrega, o imével serd destinado exclusivamente ao funcionamento do Conselho Tutelar, sendo
vedada sua utilizagao para finalidade diversa, salvo mediante autorizagdo expressa da Administragao.

7.4. A execucdo contratual sera acompanhada e fiscalizada por servidor formalmente designado, nos
termos do art. 117 da Lei n? 14.133/2021, competindo-lhe verificar o cumprimento das obrigacdes
contratuais, registrar ocorréncias e atestar a conformidade para fins de pagamento.

7.5. A manutencao das condicdes de uso do imdvel durante a vigéncia contratual observara as disposicdes
da Lei n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), cabendo ao LOCADOR responder pelos vicios ou defeitos
anteriores a locac3o, bem como garantir a posse mansa e pacifica do bem, enquanto ao LOCATARIO
competird zelar pela conservacdo do imovel, conforme sua utilizacdo regular.

7.6. Considerando tratar-se de contratacdo destinada a continuidade de servico publico essencial, eventual
pendéncia de formalizagdo de laudo técnico de avaliagcdo do imdvel, ja solicitado a Secretaria competente,
ndo impede o prosseguimento da execucdo contratual, devendo tal documento ser juntado aos autos
oportunamente, sem prejuizo da validade e regularidade da contratacao.

7.7. Considerando que o Municipio de Comodoro/MT, por meio da Secretaria Municipal de Assisténcia
Social, Trabalho e Cidadania, ja dispde de sistema préprio de seguranga patrimonial contratado mediante
procedimento licitatorio especifico, fica estabelecido que o LOCADOR devera, previamente a entrega do
imdvel, proceder a retirada de eventuais equipamentos e sistemas acessorios de seguranga ou automacao
instalados no bem, tais como motor de portdo eletronico, interfone, cerca elétrica, sistemas de
monitoramento e quaisquer outros dispositivos similares.

Paragrafo Unico. A exigéncia prevista no caput fundamenta-se no principio da eficiéncia administrativa (art,,
52 da Lei n? 14.133/2021) e na necessidade de padronizacdo dos sistemas de seguranca utilizados pelﬁ
Administracdao Publica, evitando sobreposicdo de solucdes, incompatibilidades operacionais e custo$
adicionais indevidos.
7.8. O Municipio ndo assumira qualquer responsabilidade pela instalagdo, manutencao, funcionamento ow

eventual substituicdo dos equipamentos mencionados no item anterior, tampouco respondera por danos$

extravios ou deterioracdo dos referidos bens, uma vez que tais itens ndo integram o objeto da locacao. g

7.9. Eventual permanéncia dos referidos equipamentos no imdvel serd considerada de inteird
responsabilidade do LOCADOR, ndo gerando qualquer obrigacdo para a Administracdo Publica§
especialmente no que se refere a manutengdo, reposicao ou custeio, considerando que tais servicos
dependem de prévio procedimento licitatorio, nos termos da Lei n? 14.133/2021.

8. DAS OBRIGAGOES DAS PARTES

8.1. Sao obrigacoes do LOCADOR:
a. Entregar o imdével em perfeitas condicbes de uso, conforme especificacdes deste Termo d
Referéncia, apto ao funcionamento imediato das atividades do Conselho Tutelar;
b. Garantir a posse mansa e pacifica do imével durante toda a vigéncia contratual, nos termos da Le
n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato);
c. Responsabilizar-se pelos encargos tributarios incidentes sobre o imdvel, especialmente o IPTU, be
como por eventuais débitos pretéritos;
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d. Proceder, previamente a entrega do imdvel, a retirada de equipamentos e sistemas acessérios nao
integrantes do objeto da locacdo, tais como motor de portdo eletronico, interfone, cerca elétrica e
sistemas similares;

e. Encaminhar ao fiscal do contrato a documentacdo necessdria a comprovacao de regularidade,
especialmente as CertidGes Negativas de Débitos (CNDs), nos termos estabelecidos neste Termo de
Referéncia;

f.  Responsabilizar-se por vicios ou defeitos anteriores a locacdo, bem como por problemas estruturais
gue comprometam o uso adequado do imdével;

g. Manter, durante toda a vigéncia do contrato, as condicGes de regularidade exigidas para a
contratagao.

8.2. S3o obrigacdes do LOCATARIO:

a. Utilizar o imdvel exclusivamente para o funcionamento do Conselho Tutelar, sendo vedada sua
destinagdo para outras finalidades sem autorizacdo formal,;

b. Zelar pela conservacdo do imével durante sua utilizacdo, respondendo por danos decorrentes de uso
inadequado, nos termos da Lei n® 8.245/1991;

c. Responsabilizar-se pelo pagamento das despesas de consumo decorrentes do uso do imdvel, tais
como agua, energia elétrica e servigos similares;

d. Realizar a fiscalizacdao da execugao contratual, por meio de servidor designado, nos termos do art.
117 da Lei n? 14.133/2021;

e. Nao assumir responsabilidade por equipamentos acessdrios eventualmente existentes no imdvel e
nao integrantes do objeto da locacdo, especialmente aqueles relacionados a segurangca ou
automacgao.

9. VALOR DA CONTRATACAO E CONDICOES DE PAGAMENTO

9.1. O valor mensal da locagdo do imdvel sera de RS 3.300,00 (trés mil e trezentos reais).
9.2. O valor global da contratacdo sera de RS 39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos reais)y
correspondente ao periodo de 12 (doze) meses.

9.3. Para fins de controle administrativo, orcamentario e de fiscalizacdo contratual, o pagamento se
realizado de forma parcelada, em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas de RS 3.300,00 (trés mil
trezentos reais), possibilitando o acompanhamento individualizado de cada competéncia, conform
pratica mais adequada para contratos de locacao.

9.4. O pagamento sera efetuado preferencialmente até o 52 (quinto) dia util do més subsequente a
vencido, mediante apresentacao de recibo ou documento fiscal valido emitido pelo LOCADOR.

-
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ateste da fiscalizagdo, liquida¢cdo e pagamento, nos termos da Lei n? 14.133/2021 e das Instrucded
Normativas do Poder Executivo do Municipio de Comodoro/MT.
9.6. O pagamento ficard condicionado a apresentagao, pelo LOCADOR, de toda a documentagao necessaria:
a instrucdo processual, especialmente as Certidoes Negativas de Débitos (CNDs) e demais documentos dé
regularidade exigidos.
9.7. Os documentos mencionados no item anterior deverdo ser encaminhados ao fiscal do contrato con
antecedéncia minima de 05 (cinco) dias uteis antes do vencimento da parcela, por meio do e-maif;
institucional fiscalsastc@comodoro.mt.gov.br, ou, alternativamente, mediante protocolo fisico junto &
Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania — SASTC, a fim de viabilizar o ateste,
liguidacdo e o pagamento em tempo habil.
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9.8. O ndo encaminhamento da documentacdo no prazo estabelecido implicard na postergacao do
pagamento para o periodo subsequente, sem que isso gere 6nus para a Administracdo Publica.

9.9. O pagamento sera realizado por meio de ordem bancaria ou depdsito em conta indicada pelo
LOCADOR, devidamente cadastrada no processo administrativo.

10. PRAZO E REAJUSTE

10.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 12 (doze) meses, contados a partir da data de sua assinatura,
podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante interesse da Administracdo e
concordancia das partes, nos termos da Lei n2 14.133/2021 e da Lei n? 8.245/1991 (Lei do Inquilinato).
10.2. A prorrogacdo da vigéncia contratual estard condicionada a demonstracdao de vantajosidade para a
Administracdao Publica, bem como a manuten¢dao das condi¢des que justificaram a contratagao inicial,
especialmente quanto a adequacao do imovel as necessidades do servico publico.

10.3. O valor da locacdo podera ser reajustado apds o periodo minimo de 12 (doze) meses, contado da
data de inicio da vigéncia contratual, preferencialmente mediante aplicagdo do indice IGP-M (indice Geral
de Preg¢os do Mercado), ou outro indice que venha a substitui-lo, conforme pratica adotada pela
Administracao Publica Municipal para contratos de locagao.

10.4. O reajuste deverd ser formalizado por meio de termo aditivo, desde que solicitado pelo LOCADOR e
devidamente justificado, observando-se a legislacdo vigente e a manutencao do equilibrio econémico-
financeiro do contrato.

10.5. Na hipétese de prorrogacao contratual, poderdo ser reavaliadas as condicGes de mercado, visando
assegurar a continuidade da vantajosidade da contratacdo para a Administracdo Publica.

11. DA GESTAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

11.1. A fiscalizagdo da execucdo contratual sera exercida pela servidora Najara Mendes Rodrigues,
Assistente Administrativo, Matricula n2. 4788, designada por meio da Portaria n? 243/2025, de 14 de
margo de 2025, nos termos do art. 117 da Lei n? 14.133/2021.

11.2. Compete a fiscal do contrato acompanhar a execugdo, verificar o cumprimento das obriga95e§
contratuais, registrar ocorréncias, comunicar eventuais irregularidades e atestar a conformidade do%J
servicos para fins de liquidagcdo e pagamento da despesa. :Z;
11.3. Na impossibilidade de atuagdo da fiscal titular, a fiscalizagao sera exercida pela servidora LEONILDA;
BICALHO PEREIRA — Assistente Administrativo, Matricula n2. 5509, portaria Fiscalizacdo Contratual n&
880/2025 de 01/08/2025, que atuard como substituta, garantindo a continuidade da fiscalizagécmm
contratual e dos procedimentos administrativos correlatos.

11.4. A atuacdo da fiscal substituta ndo exime a responsabilidade da fiscal titular, devendo ambas atuar e
conformidade com os principios da legalidade, eficiéncia e interesse publico.

12. DAS SANGCOES ADMINISTRATIVAS

12.1. O descumprimento total ou parcial das obrigacdes assumidas pelo LOCADOR podera ensejar
aplicagdo das sangdes administrativas previstas na Lei n? 14.133/2021, especialmente em seu art. 1563

E
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garantidos o contraditério e a ampla defesa. z
12.2. Poderdo ser aplicadas ao LOCADOR as seguintes sangoes: §
a. Adverténcia, quando constatadas irregularidades de menor gravidade; g

b. Multa, a ser fixada conforme a natureza e a gravidade da infracdao, podendo incidir sobre o valo%
mensal da locagao; 8

c. Impedimento de licitar e contratar com a Administracao Publica, pelo prazo de até 3 (trés) anos; E
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d. Declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracdo Publica, nos termos da
legislacdo vigente.

12.3. As san¢des previstas poderdo ser aplicadas de forma isolada ou cumulativa, conforme a gravidade da
infracdo, observando-se os principios da proporcionalidade e razoabilidade.
12.4. Constituem hipdteses de aplicacdo de sancdes, dentre outras:

a. Descumprimento das condi¢des de entrega do imével;

b. N&do manutencdo das condi¢des de regularidade exigidas;

c. Falha na garantia da posse mansa e pacifica do imoével;

d. Descumprimento de obriga¢des contratuais que comprometam a execuc¢do do objeto.
12.5. A aplicacdo das sancdes ndo exclui a possibilidade de rescisdo contratual, nos termos da Lei n?
14.133/2021.

13. DA RESCISAO CONTRATUAL

13.1. O contrato podera ser rescindido total ou parcialmente, a qualquer tempo, nas hipdteses previstas na
Lei n? 14.133/2021, especialmente nos casos de descumprimento das obriga¢gdes contratuais, mediante
ato formal e motivado da Administracdo, assegurados o contraditdrio e a ampla defesa.

13.2. Constituem motivos para rescisao contratual, dentre outros:

O ndo cumprimento ou cumprimento irregular das clausulas contratuais;

A paralisagdo ou interrupgao injustificada da execug¢do do objeto;

A perda das condi¢des de habilitacdao e regularidade exigidas na contratagao;

A ocorréncia de caso fortuito ou forca maior, regularmente comprovada, que impeca a execugdo do
contrato;

e. Razbes de interesse publico devidamente justificadas, em conformidade com os principios da
supremacia do interesse publico, eficiéncia e economicidade, caracterizadas pela superveniéncia de
fatos administrativos, financeiros ou operacionais que tornem a manutencdo da locacdo
inconveniente ou desnecessdria a Administracdo Publica.

13.3. A rescisdo contratual podera ocorrer:

a. Unilateralmente pela Administragdao, nos casos previstos na legislacdo vigente;

b. Amigavelmente, por acordo entre as partes, mediante formaliza¢do por escrito;

c. Judicialmente, nos termos da legislagado aplicavel.

13.4. Nos casos de rescisdo, ndo cabera ao LOCADOR qualquer direito a indenizagao, exceto quanto ao
valores referentes as parcelas efetivamente executadas até a data da rescisdo, devidamente atestadas pel
fiscalizagao.

13.5. A rescisdo contratual ndo exclui a aplicacdo das sanc¢des previstas neste Termo de Referéncia, quand
cabiveis.

14. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

14.1. Da Protegdo de Dados Pessoais (LGPD)
As partes deverdo observar, no que couber, as disposi¢des da Lei n2 13.709/2018 (Lei Geral de Protegdo dé
Dados Pessoais — LGPD), comprometendo-se a tratar os dados pessoais eventualmente envolvidos naz
execucdo contratual de forma adequada, segura e em conformidade com os principios da finalidadeg
necessidade e seguranca, limitando-se ao estritamente necessdrio para a execuc¢do do objeto.
14.2. Da dispensa de elaboragao do Estudo Técnico Preliminar — ETP

o o0 oo
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A elaboracao de Estudo Técnico Preliminar foi dispensada no presente caso, tendo em vista a natureza do
objeto, caracterizado como locacdo de imédvel especifico, cuja solucdo ja se encontra claramente definida
pela necessidade administrativa, nos termos do art. 18 da Lei n2 14.133/2021.

A singularidade do objeto e a inviabilidade de competicdo tornam desnecessaria a andlise comparativa de
solugbes, uma vez que a escolha recai sobre imével determinado, devidamente justificado por suas
caracteristicas técnicas, localizacdo e adequacdo ao interesse publico.

14.3. Da inexisténcia de Matriz de Riscos formal

Nao foi elaborada matriz de riscos formal para a presente contratacao, considerando tratar-se de objeto de
baixa complexidade, com execucdo simples e amplamente conhecida pela Administra¢do Publica.

Os riscos inerentes a contratacdo foram devidamente mitigados por meio da instrugdo processual,
especialmente pela justificativa da escolha do imdvel, pesquisa de pregos e definicdo clara das obrigacdes
das partes, ndo se mostrando necessaria a formalizacdo de matriz especifica, em observancia ao principio
da proporcionalidade.

14.4. Da nao exigéncia de Termo de Referéncia ampliado ou Projeto Basico complexo

Considerando a natureza do objeto — locacdo de imdvel urbano —, ndo se aplica a necessidade de
elaboracdo de projeto bdsico ou executivo, sendo o presente Termo de Referéncia suficiente para
caracteriza¢do do objeto, nos termos da Lei n® 14.133/2021.

14.5. Da adequagao ao principio da eficiéncia e economicidade

A presente contratacdo foi estruturada de modo a atender aos principios previstos no art. 52 da Lei n2
14.133/2021, especialmente quanto a eficiéncia, economicidade e interesse publico, sendo demonstrada a
vantajosidade da escolha por meio da andlise técnica, justificativa administrativa e pesquisa de mercado.
14.6. Da instrugao processual

O presente processo encontra-se devidamente instruido com os documentos essenciais a contrata¢ao
direta, incluindo Documento de Formalizacido da Demanda (DFD), justificativa administrativa da
necessidade, pesquisa de precos, declaracdo de inexisténcia de imdveis equivalentes e demais documentos,

pertinentes, garantindo a regularidade e a transparéncia do procedimento. §
14.7. Da compatibilidade com a legislagao vigente E
A contratagdo observa as disposi¢es da Lei n? 14.133/2021, da Lei n2 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), d&

|_

Lei n2 8.069/1990 (Estatuto da Crianca e do Adolescente), bem como as normas internas e instrugc")esg
normativas do Municipio de Comodoro/MT, estando em conformidade com o ordenamento juridicd)
aplicavel.
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DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE IMOVEIS EQUIVALENTES

Eu, Najara Mendes Rodrigues, matricula n2 4788, ocupante do cargo de Assitente Administrativo,
lotada na Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania, no uso de minhas atribuicdes e
com base nas informacdes levantadas para instrucdo do processo de Inexigibilidade de Licitacdo para
locacdo de imdvel, declaro para os devidos fins que:

Ap6ds diligéncia informal no mercado local, consulta a corretores, anuncios publicos e conhecimento
da realidade da cidade, nao foram identificados outros imdveis disponiveis que atendam simultaneamente
as necessidades técnicas, operacionais, de localizacdo e estrutura exigidas para o funcionamento do
servico publico pretendido.

O imdvel proposto no presente processo:

i. Encontra-se em localizacdo estratégica e compativel com o atendimento ao publico-alvo;

ii. Possui as condicdes fisicas adequadas para o uso pretendido;

iii. E o Unico identificado que atende aos requisitos estabelecidos no Termo de Referéncia e
justificativa técnica.

Dessa forma, declaro a inexisténcia de outros imdveis equivalentes no momento da andlise,

justificando, assim, a escolha fundamentada do bem a ser locado.

Por ser verdade, firmo a presente declaragao.

n
Comodoro - MT, datado e assinado digitalmente5

Najara Mendes Rodrigues
Assistente Administrativo
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DOCUMENTOS DE HABILITACAO — INEXIGIBILIDADE (LOCACAO DE IMOVEL)

Para fins de instrugdo do processo de contratagdo direta por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74,
inciso V, da Lei Federal n° 14.133/2021, deverdo ser apresentados os seguintes documentos:

1. HABILITACAO JURIDICA

1.1. Documento oficial de identificagdo com foto e CPF do(a) LOCADOR(A);

1.2. Comprovante de estado civil, quando aplicavel;

1.3. Comprovante de enderego atualizado;

1.4. Certidao atualizada da matricula do imovel, expedida pelo Cartorio de Registro de Imoveis competente,
comprovando a propriedade ou posse legitima do imovel;

1.5. Instrumento de procuragdo publica ou particular, quando houver representante legal, acompanhado do
documento de identificacdo do procurador.

2. REGULARIDADE FISCAL

2.1. Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e & Divida Ativa da Unido;
2.2. Certiddo Negativa de Débitos Estaduais;

2.3. Certiddo Negativa de Débitos Municipais do domicilio do LOCADOR;

2.4. Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT, quando aplicavel.

3. DOCUMENTOS RELATIVOS AO IMOVEL
3.1. Comprovante de inscrigdo imobilidria municipal ou espelho do IPTU;

3.3. Laudo de avaliagdio do imovel emitido pelo setor competente da Administracio ou profissional
habilitado;

4. DECLARACOES
4.1. Declaracdo de inexisténcia de impedimento legal para contratar com a Administragdo Publica;

5. DISPOSICOES GERAIS

5.1. A Administracdo podera promover diligéncias para verificar a autenticidade dos documentos e
informagdes apresentadas;

5.2. A exigéncia documental observard os principios da razoabilidade, formalismo moderado e interesse
publico, compativeis com a natureza da contratacdo direta por inexigibilidade de licitagao.

Rua das Acacias, 1337 N — Jardim Mato Grosso — Fone/Fax: (65) 3283-2404 — CEP 78.310-000
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MANIFESTACAO ADMINISTRATIVA

Ref.: Atendimento as ressalvas constantes no Despacho 9-541/2026 e Parecer Juridico
Processo de Inexigibilidade de Licitacdo — Locacdo de Imdvel destinado ao funcionamento do
Conselho Tutelar

Protocolo: Processo Administrativo 1doc 541/2026.

A Secretaria Municipal de Assisténcia Social, Trabalho e Cidadania — SASTC, em
atencdo as ressalvas constantes no Despacho 9-541/2026 e Parecer Juridico exarado nos
autos do procedimento de inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imdvel destinado ao
funcionamento do Conselho Tutelar, vem, respeitosamente, manifestar-se e certificar o que
segue:

1. Certificacao das adequacgodes e reparos no imoével

Quanto as inconformidades apontadas no Laudo Técnico de Avaliagdo Imobiliaria,
especialmente no que se refere ao portdo eletronico inoperante, campainha sem
funcionamento e demais itens acessérios de seguranga/automacdo, esclarece-se que tais
equipamentos ndo integrardao o objeto da locagdo, considerando que o Municipio ja dispde
de sistema préprio de segurancga patrimonial contratado mediante procedimento licitatério
especifico.

Referida providéncia encontra-se prevista no Termo de Referéncia, as paginas 41 e 42
dos autos, especialmente nos itens 7.7 e 8.1, alinea “a”, bem como foi expressamente aceita
pelo LOCADOR na Declaracdo de Responsabilidade do Locador, constante a pdgina 78 dos
autos, item 5.

Dessa forma, certifica-se que foi acordado entre as partes que o motor do portdo
eletrénico, campainha/interfone, cerca elétrica e demais equipamentos acessérios de
seguranca e automagdo existentes no imoével serdo retirados e/ou desativados pelo
LOCADOR antes da ocupagao definitiva do imdvel pela Administragao Publica.

A medida adotada decorre do fato de que o Municipio ja utiliza sistema préprio de
seguranca patrimonial, mediante contrato administrativo regularmente vigente para
prestacdo de servicos de monitoramento e alarme, ndo havendo contratacdo especifica,
cobertura contratual ou procedimento licitatério destinado a manutengdo preventiva e
corretiva dos referidos equipamentos acessorios existentes no imdvel.

Assim, a retirada/desativacdo dos equipamentos visa resguardar a Administracdo
Publica de futuras responsabilidades relacionadas a manutencao, funcionamento, reparos
técnicos, substituicGes ou eventuais danos decorrentes desses sistemas, evitando geracao
de despesas sem cobertura contratual e observando os principios da legalidade, eficiéncia,
planejamento e economicidade previstos na Lei n® 14.133/2021.

Quanto as demais inconformidades apontadas no laudo, tais como infiltracGes,
goteiras, desplacamento de pintura, fechadura danificada, limpeza e manutenc¢do das areas
externas, registra-se que esta Secretaria solicitou avaliacdo técnica do imodvel em
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11/03/2026, por meio da Comunicacdo Interna protocolada no sistema 1Doc sob n@
2.166/2026. Contudo, o Laudo Técnico somente foi disponibilizado posteriormente, em
momento préximo ao encerramento do contrato atualmente vigente.

Ressalta-se que o atual contrato de locacdo do imdvel utilizado pelo Conselho Tutelar
possui vigéncia até 28/05/2026, sendo necessaria a desocupacdo e entrega do imovel dentro
do prazo contratual estabelecido, sob pena de prejuizo administrativo e risco a continuidade
do servico publico essencial prestado pelo Conselho Tutelar.

Nesse contexto, considerando os principios da continuidade do servico publico,
eficiéncia e interesse publico, previstos no art. 52 da Lei n2 14.133/2021, bem como a
natureza essencial das atividades desempenhadas pelo Conselho Tutelar, certifica-se que a
ocupacdo do imodvel poderda ocorrer de forma concomitante a execucdo dos reparos
corretivos/preventivos de baixa complexidade, os quais permanecerdo sob responsabilidade
do LOCADOR, sem 6nus a Administracao Publica.

Assim, o LOCADOR devera providenciar:

a. correcao de infiltracdes e goteiras eventualmente existentes;

b. reparos em dreas com desplacamento de pintura;

c. conserto ou substituicdo de fechadura danificada;

d. limpeza geral do imdvel e das areas externas;

e. manutencdo preventiva necessdria ao adequado funcionamento do imdével;

f. retirada dos equipamentos acessorios ndo integrantes da locacao.

A fiscalizacdo contratual acompanhard a execucdo das adequacdes necessdrias,
mediante registro e certificacdo nos autos.

2. Complementagdo da justificativa de vantajosidade econémica

Quanto a divergéncia entre o valor estimado no Laudo Técnico de Avaliagao Imobiliaria
e o valor pactuado para locacdo, esclarece-se que o laudo técnico possui natureza
referencial e estimativa, constituindo importante parametro administrativo, porém sem
vincular, de forma absoluta, a definicdo do valor final da contratacdao, especialmente em
hipoteses de inexigibilidade de licitacdo fundamentadas no art. 74, inciso V, da Lei n?
14.133/2021.

O imédvel selecionado apresenta caracteristicas especificas que justificam a
compatibilidade do valor contratado com a realidade do mercado local, destacando-se:

a. localizagdo estratégica e adequada ao atendimento institucional;

b. facilidade de acesso a populagao;

c. estrutura fisica compativel com atendimento técnico e administrativo;

d. aptidao ao funcionamento imediato do Conselho Tutelar;

e. inexisténcia de necessidade de adaptacdes estruturais significativas pelo Municipio.

Ressalta-se, ainda, que, mesmo tratando-se de hipdtese de inexigibilidade de licitacao,
foi realizado levantamento e balizamento de pregcos em observancia aos principios da
economicidade, transparéncia e motivacdao dos atos administrativos, conforme disposicoes
da Lei n? 14.133/2021 e regulamentagdo municipal aplicavel.
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A realizacao da pesquisa mercadoldgica e da avaliagao técnica teve como finalidade
assegurar maior seguranca juridica ao procedimento, verificar a compatibilidade do valor da
contratacao com a realidade do mercado local e demonstrar que o valor pactuado nao se
revela excessivo ou desarrazoado diante das condicdes efetivamente ofertadas pelo imavel.

Tal providéncia reforca a observancia aos principios da transparéncia, eficiéncia,
planejamento, razoabilidade e protecdo ao erario, demonstrando que a Administragdo
Plblica adotou medidas adicionais de cautela e controle, mesmo em contratacdo direta
fundamentada na inviabilidade de competicdo prevista no art. 74, inciso V, da Lei n®
14.133/2021.

Além disso, o valor pactuado contempla vantagens indiretas a Administracdo Publica,
uma vez que o LOCADOR assumird obrigacbes acessorias e custos complementares, dentre
eles:

a. realizacdo de pintura do imével;

b. execucdo de reparos e adequacgdes;

c. pagamento de IPTU;

d. manutenc3o corretiva/preventiva necessaria a adequada utilizacdo do imdvel;

e. entrega do imével em condic¢des de uso.

Ressalta-se que a diferenca entre o valor estimado no laudo e o valor pactuado
corresponde ao montante proporcional e razodvel diante das caracteristicas especificas do
imével, das vantagens agregadas assumidas pelo LOCADOR e da inexisténcia de imdveis
equivalentes disponiveis.

Nesse sentido, o art. 74, §59, da Lei n? 14.133/2021 estabelece que a escolha do
imovel deve considerar sua singularidade, localizacdo e adequacdo as necessidades da
Administracdo Publica, demonstrando que a anadlise administrativa ultrapassa critérios
exclusivamente numéricos.

O Tribunal de Contas da Unido possui entendimento consolidado no sentido de que a
avaliacdo mercadoldgica constitui importante pardmetro técnico, devendo, contudo, ser
analisada em conjunto com as peculiaridades do imével e a efetiva adequacgao da solugdo ao
interesse publico perseguido pela Administracdo.

Conforme orientagdes constantes na publicacdo “LicitacGes e Contratos — Orientagdes
e Jurisprudéncia do TCU”, 52 edicao:

“Deve ser demonstrado que o valor da contratagdo estd compativel
com pardmetros de mercado. Assim, a Lei exige a avaliagdo prévia
do bem, considerando o seu estado de conservagdo, para obter o
valor estimado da contratagdo. Além disso, devem ser avaliados os
custos de adaptagées, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizagdio, e o prazo de amortizacdo dos investimentos. Todas essas
informagbes irdo subsidiar a andlise de vantajosidade da
contratagdo, a ser justificada conforme estabelece o inciso Il do §5°

do art. 74 da Lei n® 14.133/2021.” (TCU. Licitagées e Contratos —
Orientagdes e Jurisprudéncia do TCU. 59 ed., p. 705)

Dessa forma, verifica-se que eventual diferenca entre o valor referencial da avaliacdo e
o valor pactuado ndo caracteriza, por si so, irregularidade ou sobrepreco, especialmente
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quando demonstrada motiva¢gao administrativa adequada, compatibilidade com a realidade
mercadoldgica local e atendimento ao interesse publico.

Dessa forma, entende-se devidamente justificada a compatibilidade e vantajosidade
econOmica da contratacao pretendida.

3. Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos disponiveis

Certifica-se que consta juntada aos autos, a pdagina 47, a DECLARACAO DE
INEXISTENCIA DE IMOVEIS EQUIVALENTES, emitida apds levantamento realizado pela
servidora responsavel, documento no qual foi formalmente declarada a inexisténcia de
imdveis publicos vagos e disponiveis aptos ao atendimento das necessidades do Conselho
Tutelar do Municipio de Comodoro/MT.

A referida declaracao atende ao disposto no art. 74, §59, inciso Il, da Lei Federal n2
14.133/2021, bem como ao item “i” do Parecer Juridico Referencial n2 042/2024.

4. Conferéncia e retificagdo da autorizacao administrativa

Quanto a ressalva referente a divergéncia material identificada na autorizacdo
administrativa, informa-se que foi realizada a devida conferéncia documental, sendo
encaminhada, em anexo a presente manifestacdo, a autorizacdo administrativa contendo a
data correta e atualizada, para fins de regularizacdo e saneamento da inconsisténcia
apontada no parecer juridico.

Diante do exposto, esta Secretaria entende que as ressalvas apontadas foram
devidamente esclarecidas e/ou saneadas, requerendo o regular prosseguimento do
procedimento administrativo para continuidade dos atos necessarios a formalizacdo da
contratacgao.

Comodoro — MT, 26 de maio de 2026.

CREONICE DOS SANTOS
Secretaria Municipal de Assisténcia Social,
Trabalho e Cidadania - Interina
Assinado Digitalmente
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