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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

1.1. Locacédo de imével urbano nédo residencial, situado na cidade de Bataguassu - MS destinado a
instalacao e funcionamento da unidade de atendimento.

1.2. A contratacdo visa prospeccdo de imdéveis disponiveis para locacdo, mediante coleta de
propostas técnicas de imdveis que atendam aos requisitos minimos especificados neste Termo de
Referéncia e seus anexos. O imovel pretendido devera possuir finalidade exclusivamente
institucional, em condi¢des de uso pela DPE/MS, conforme descrito adiante.

2. DA FUNDAMENTAGAO LEGAL E SOLUCAO

2.1. A presente contratacdo esta fundamentada na legislagdo vigente aplicavel as licitacbes e
contratos publicos, notadamente:

a) Lei Federal n® 14.133/2021.

b) Lei Federal n® 8.245/1991 — Lei de Locacdes (Lei do Inquilinato), que dispde sobre as locacbes
de iméveis urbanos e regula os direitos e obrigacdes de locadores e locatarios. Essa lei sera
observada subsidiariamente no que couber, especialmente quanto as clausulas contratuais de
locacéo.

c) Instrucdo Normativa SEGES/MGI n. 103/2022

d) Demais normativos pertinentes, incluindo o Cédigo Civil (Lei n°® 10.406/2002), no que tange as
regras gerais de contratos privados, bem como normas regulamentares locais da DPE/MS sobre
gestéo e contratacgao.

2.2. Cumpre ressaltar que, quando houver alternativa entre adquirir ou locar imovel, o Estudo
Técnico Preliminar (ETP) considerou os custos e beneficios de cada opgéo, indicando a alternativa
mais vantajosa para a Administracdo. No caso concreto, restou evidenciado que a locacdo atende
melhor ao interesse publico, considerando fatores orcamentarios e de oportunidade, além da
urgéncia na disponibilizacdo do espaco. Ainda, conforme exige a Lei 14.133/2021, foi realizada a
verificacdo de imdveis publicos disponiveis, ndo tendo sido identificado nenhum bem publico vago
gue atenda as necessidades da DPE/MS para o fim proposto.

3. DA JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO

3.1. Considerando o crescimento constante e expressivo das demandas da populacdo assistida
pela Defensoria Publica do Estado de Mato Grosso do Sul, notadamente na Comarca de
Bataguassu/MS, a estrutura fisica atualmente ocupada pela unidade revela-se insuficiente para
comportar o volume de atendimentos e a equipe de trabalho.

3.2. A situacao € agravada pela iminente necessidade de absorcédo de novos servidores aprovados
no primeiro concurso publico da DPE/MS para os cargos administrativos, com previsédo de lotacédo
na referida unidade, o que tornara o espaco fisico ainda mais precario e inadequado.

3.3. Adicionalmente, o imovel atual, além de apresentar espaco fisico reduzido, contém patologias
estruturais que comprometem a salubridade e a seguranca, impactando negativamente na
gualidade do ambiente de trabalho dos defensores, servidores e estagiarios. Tais condi¢des
afetam, sobretudo, o adequado acolhimento e a privacidade dos assistidos, comprometendo a



prestacao do servico publico essencial oferecido pela Instituicéo.

3.4. Diante do cenéario de inadequacdo e precariedade, justifica-se a urgente necessidade de
buscar e contratar a locacdo de um novo imével que seja capaz de abrigar, de forma eficiente e
digna, todo o programa de necessidades desta Comarca.

3.5. Portanto, a locacdo de um novo espago que atenda plenamente aos critérios de area,
instalac6es adequadas e localizacdo estratégica € imprescindivel para garantir que a Defensoria
Publica em Bataguassu mantenha e amplie o desempenho eficiente de suas atividades finalisticas,
promovendo 0 acesso a justica em um ambiente seguro e acolhedor.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO E CRITERIOS DE SELEGAO DO IMOVEL

4.1. De acordo com a manifestacdo emitida pela unidade demandante, a andlise dos requisitos
para contratacdo e selecdo do imovel deve abranger as fases técnica, juridica, fiscal e econdmico-
financeira, no que se refere, em especial, aos requisitos técnicos de sele¢cédo, o imovel devera, em
sintese, atender as seguintes condicdes:

Regularidade juridica e documental do imével:

Escritura publica em nome do(a) locador(a), livre de 6nus judiciais, tributarios ou outros
impedimentos.

Possuir HABITE-SE e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB/CLCB) validos. Prazo de 90
dias para regularizacéo, se houver reforma.

Localizacao:
Area proxima ao Centro, com ponto de 6nibus proximo, de forma a facilitar o acesso da populacao.

Vias pavimentadas, com agua tratada, esgoto, energia, telefonia e transporte publico acessivel.

Condicdes para ocupacao:

Imével pronto para ocupacdo em até 60 dias apds assinatura contratual, incluindo prazo para
eventuais reformas e instalagoes.

A edificacdo deve contemplar o minimo de seguranca (muros e/ou gradil) e conceder que seja
instalada os demais itens de seguranca (cameras, sensores de presenca, alarmes e cerca elétrica).

Caso seja necessario correcbes, as mesmas ficardo totalmente a cargo do Proprietario até a
entrega das chaves.

Modelo de locacao:
Locacéo tradicional: onde o espaco fisico é locado sem contemplar servicos acessorios.

A escolha se justifica pelo fato de que a Defensoria Publica possui contrato vigente de servicos de
limpeza, 0 que torna desnecessaria a inclusdo desse item no contrato de locacdo. Ademais, 0s
demais servicos acessorios mencionados ndo estdo atualmente contratados nem previstos no
orcamento da unidade, inexistindo, portanto, dotacao especifica para sua cobertura.

Dessa forma, a locacao tradicional mostra-se a alternativa mais adequada a realidade orgamentéria
da instituicdo, garantindo a compatibilidade entre a despesa de aluguel e a previsdo orcamentaria
vigente, além de assegurar o atendimento a necessidade de espaco fisico adequado ao
desempenho das atividades institucionais, sem gerar custos adicionais com servicos nao
contemplados no planejamento financeiro atual.



Dimensdes e estrutura fisica:
Area minima de 120 m2 (cento e vinte metros quadrados) de area construida/coberta.

Valor definido pelo Programa de Necessidades.

Condicdes de acessibilidade:
Atendimento integral & ABNT NBR 9050/2020, entre outras normas técnicas.

Se houver mais de um pavimento: exigéncia de plataforma elevatéria ou elevador acessivel.

Estacionamento:

Area de estacionamento publico, de preferéncia, com no minimo 02 (duas) vagas discriminadas
para estacionamento de veiculos destinado ao publico, sendo uma para Idoso e outra para PCD.

a. As vagas devem comtemplar demarcacoes;
b. N&ao atrapalhar a passagem e/ou o passeio publico;
c. Piso resistente, de preferéncia, tipo asfalto /concreto.

Area de estacionamento privativo, de preferéncia, com no minimo 02 (duas) vagas discriminadas
para estacionamento privativo, destinado aos Defensores Publico.

a. As vagas devem comtemplar demarcacgoes;
b. Nao atrapalhar a passagem e/ou o passeio publico;
c. Piso resistente, de preferéncia, tipo asfalto /concreto.

d. De preferéncia, o acesso deve ser exclusivo e fornecer fechamento automatizado (portdo com
motor e controle).

Instalacdes e infraestrutura técnica:

Rede elétrica compativel com a carga de Tl e equipamentos.

Infraestrutura para ar-condicionado do tipo split.

Ventilag&o e iluminagdo natural obrigatoria nos ambientes de permanéncia.

Deve conter sistema de alimentacdo da rede de energia (Medidor) independente, condizente com a
normativa da ENERGISA, e que seja suficiente para a demanda de energia da edificacdo. Os
guadros de energia devem ser em material resistente, com disjuntores que suportem as cargas
aplicadas, conforme as necessidades citadas.

Deve conter sistema de alimentacéo da rede de agua (Hidrdmetro) independente, condizente com a
normativa da SANESUL, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificacdo. O
reservatorio de agua deve ser em material inerte, resistente, de preferéncia em Polietileno (caixa
d’agua plastica), com capacidade suficiente para abastecer todos os ambientes necessarios.

Deve conter sistema de descarte da rede de esgoto independente, condizente com a normativa da
SANESUL, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificacdo. A rede de esgoto
deve ser em material inerte, resistente, de preferéncia em PVC (tubo de esgoto plastica), com
capacidade suficiente para esgotar todos os ambientes necessarios. Caso o local ndo seja
comtemplado pela rede de coleta de esgoto, a edificagdo deverd conter Fossa Séptica e
Sumidouro, executados em conformidade com as normativas e devem ser suficientes, para a
demanda da edificacdo, com o uso continuo pelo periodo minimo de 01 (um) ano.

Disposicado dos ambientes:

Setorizacdo funcional: inicia-se pelo atendimento ao publico e se articula com os nucleos e



gabinetes.

Circulagbes adequadas, com largura minima e sinalizacao conforme normas de acessibilidade.

Condicdes construtivas e de conservacao:
Edificacdo em bom estado, sem patologias (rachaduras, infiltragdes etc.).
Revestimentos adequados em areas molhadas e fachada em boas condicdes.

Esquadrias, portas e janelas em pleno funcionamento.

Outros critérios relevantes:
O imovel ndo pode estar sujeito a alagamentos.
A DPGE/MS néo arcara com custos de corretagem, regularizacoes, reformas ou adaptacoes.

Proponente deve se comprometer com todas as adequacdes, as suas expensas.

Critérios de avaliacdo comparativa (com pontuacao):

Localizacdo, estado de conservacao, acessibilidade, necessidade de reformas, compatibilidade
com o programa de necessidades, custo por m?, prazo de entrega e documentacao.

Além do elencado acima, os critérios de pontuagdo estdo disponiveis no Quadro de Parametros
Balizadores, constando como anexo deste Estudo.

4.2. Quanto aos demais requisitos de contratacdo, deve-se observar o que dispde a legislacdo em
comento, ou seja:

Requisitos de Regularidade Fiscal, Social e Trabalhista:

Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ) ou no Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF), conforme o caso;

Apresentacdo da certiddo negativa de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante
apresentacdo de certiddo expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil
(RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN);

Apresentacdo da certiddo negativa de débitos Fazenda Estadual da sede da contratada;

Apresentacdo da certiddo negativa de débitos trabalhistas e de acdes trabalhistas da contratada -
CNDT,;

Certificado de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS);
Apresentacdo do Contrato Social da contratada e documentagéo dos sécios, quando necessario;

Declaracdo de que a empresa cumpre com as exigéncias de reserva de cargos previstos em lei,
bem como em outras normas especificas, para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da
Previdéncia Social e para aprendiz, conforme disposto no art. 92, inciso XVIl da Lei 14.133/2021.

Requisitos de Idoneidade:
Certiddes negativa de licitante inidoneo e improbidade administrativa:

Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS, mantido pela Controladoria-Geral
da Uniéo (https://portaldatransparencia.gov.br/pagina-interna/603245-ceis);

Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP, mantido pela Controladoria-Geral da Uniéao
(https://portaldatransparencia.gov.br/pagina-interna/603244-cnep);

Cadastro Nacional de Condenagfes Civeis por Atos de Improbidade Administrativa, mantido pelo
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Conselho Nacional de Justica (www.cnj.jus.br/improbidade_adm/consultar_requerido.php);

Lista de Inidoneos, mantida pelo Tribunal de Contas da Unido — TCU ( https://certidoes-
apf.apps.tcu.gov.br/);

Requisitos de Qualificagcdo Econdémico-Financeira:

Certiddo negativa de faléncia ou recuperacgéo judicial expedida pelo distribuidor da sede da pessoa
juridica;

Balanco patrimonial e demonstracdes contdbeis dos 02 (dois) ultimos exercicios sociais, ja
exigiveis e apresentados na forma da lei, que comprovem a boa situacao financeira da empresa,

vedada a sua substituicdo por balancetes ou balancos provisorios, podendo ser atualizados por
indices oficiais quando encerrado hi mais de 3 (trés) meses da data de apresentacdo da proposta,;

Os documentos referidos no subitem anterior limitar-se-do ao Ultimo exercicio no caso de a pessoa
juridica ter sido constituida ha menos de 2 (dois) anos.

No caso de empresa constituida no exercicio social vigente, admite-se a apresentacdo de balango
patrimonial e demonstracdes contabeis referentes ao periodo de existéncia da sociedade e/ou
balanco de abertura;

A comprovacao da situacao financeira da empresa sera constatada mediante obtencédo de indices
de Liquidez Geral (LG), Solvéncia Geral (SG) e Liquidez Corrente (LC), superiores a 1 (um)
resultantes da aplicagéo das formulas:

LG = Ativo Circulante + Realizavel a Longo Prazo

Passivo Circulante + Passivo Nao Circulante

SG = Ativo Total

Passivo Circulante + Passivo Nao Circulante

LC = Ativo Circulante

Passivo Circulante

As empresas, cadastradas ou ndo no SICAF, que apresentarem resultado inferior ou igual a 1(um)
em qualquer dos indices de Liquidez Geral (LG), Solvéncia Geral (SG) e Liquidez Corrente (LC),
devem comprovar patrimoénio liquido minimo de 10% (dez por cento) do valor estimado da
contratacdo ou item pertinente, devendo a comprovacdo ser feita relativamente a data da
apresentacao da proposta de pregos, de acordo com o art. 69, 8§ 4° da Lei n° 14.133/2021.

5. DO PROGRAMA DE NECESSIDADES

5.1. As estimativas das metragens e quantidades de salas do imével deverdo seguir o que abaixo:

1. Recepcdo = ambiente acessivel, com capacidade de lotacdo minima para 15 lugares (inclusive
circulacao entre fileiras), juntamente com area para colocacdo de mesas e cadeiras para 02 (dois)
atendentes.
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a. Deve contemplar pontos de iluminacdo suficientes, de preferéncia, o local com ventilacdo e
iluminacao natural;

b. Pontos de internet e telefonia, onde necessario;
. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.
. Paredes e Laje lisas e pintadas.

D O O

. Pontos para instalagéo de condicionadores de ar, conforme necessario.

. Sanitarios Publicos = de preferéncia, seriam:
. 01 (um) banheiro masculino, contemplando 01 (um) lavatério e 01 (um) vaso sanitario;

. 01 (um) banheiro feminino, contemplando 01 (um) lavatério e 01 (um) vaso sanitario;

o T 9 N

. 01 (um) banheiro unissex PCD, contemplando 01 (um) lavatorio e 01 (um) vaso sanitario, com
equipamento e area minima conforme NBR-9050/20. Caso os banheiros relacionados nos itens “a”
e “b” sejam adaptaveis para PCD, ndo sera necessario este banheiro especifico.

i. Todos os ambientes devem contemplar pontos de iluminacdo suficientes, de preferéncia, o local
com ventilagdo e iluminacao natural;

ii. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.

iii. Paredes e Laje lisas e azulejadas.

3. Sanitarios Privativos = de preferéncia, seriam:
a. 01 (um) banheiro masculino, contemplando 01 (um) lavatério e 01 (um) vaso sanitario;
b. 01 (um) banheiro feminino, contemplando 01 (um) lavatorio e 01 (um) vaso sanitario;

c. 01 (um) banheiro unissex PCD, contemplando 01 (um) lavatério e 01 (um) vaso sanitario, com
equipamento e area minima conforme NBR-9050/20. Caso os banheiros relacionados nos itens “a”
e “b” sejam adaptaveis para PCD, ndo sera necessario este banheiro especifico.

i. Todos os ambientes devem contemplar pontos de iluminacdo suficientes, de preferéncia, o local
com ventilagéao e iluminacao natural;

ii. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.
iii. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.
iv. Paredes e Laje lisas e azulejadas.

d. Caso os Gabinetes (item “4”) ja contemplem banheiros junto aos ambientes, ndo é necessario o
item “3”.

4. Salas para Gabinetes (para Defensores e Assessores) = minimo de 02 (duas) ambientes com
area minima de 10,0m2 (dez metros quadrados) cada Gabinete, para acomodar 01 (um) Defensor
Publico:

a. Todos os ambientes devem contemplar pontos de iluminag&o suficientes, de preferéncia, o local
com ventilagéo e iluminagéo natural;

b. Pontos de internet e telefonia, onde necessario;
c. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.
d. Paredes e Laje lisas e pintadas.

e. Pontos para instalacdo de Condicionadores de ar, conforme necessério.

5. Salas de Apoio (Assessoria, Estagiarios) = minimo de 02 (dois) ambientes com area minimo



de 10,0 m? (dez metros quadrados) cada sala, para acomodar Estagiarios, Assessores, Psicologa,
Assistente Social ou outra prestacéo de servico que se fizer necessario.

a. Deve contemplar pontos de iluminacao suficientes, de preferéncia, o local com ventilagédo e
iluminacao natural;

b. Pontos de internet e telefonia, onde necessario;
c. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.
d. Paredes e Laje lisas e pintadas.

e. Pontos para instalacdo de Condicionadores de ar, conforme necessario.

** As salas descritas no item "4" e "5" poderao ser unidas, de acordo com a necessidade da
Comarca. Caso haja esta uniao, a metragem passa a ser de 20,0 m? (vinte metros quadrados)
e mantem-se o rol de necessidades.

6. CopalCozinha = ambiente acessivel, com area minima de 6,00 mz2 (seis metros quadrados).

a. O ambiente deve contemplar pontos de iluminacdo suficientes, de preferéncia, o local com
ventilacdo e iluminacao natural;

b. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.

c. Paredes e Laje lisas e azulejadas.

7. Depésito | DML = ambiente acessivel, com area minimo de 2,00 m2 (dois metros quadrados),
para guarda de materiais de consumo.

a. O ambiente deve contemplar pontos de iluminagcdo suficientes, de preferéncia, o local com
ventilacdo e iluminacado natural;

b. Piso liso e acessivel, de preferéncia, tipo ceramico/ porcelanato/ granilite.

c. Paredes e Laje lisas e azulejadas, de preferéncia.

8. Area de Estacionamento Publico = de preferéncia, minimo 02 (duas) vagas discriminados para
estacionamento de veiculos destinado ao publico, sendo um para “Vaga ldoso” e outro “Vaga
PCD".

a. As vagas devem comtemplar demarcacoes;
b. N&ao atrapalhar a passagem e/ou o passeio publico;

c. Piso resistente, de preferéncia, tipo asfalto /concreto.

9. Area de Estacionamento Privativo = de preferéncia, minimo de 02 (duas) vagas discriminadas
para estacionamento privativo, destinado aos Defensores atuais.

a. As vagas devem comtemplar demarcacoes;
b. N&o atrapalhar a passagem e/ou o passeio publico;
c. Piso resistente, de preferéncia, tipo asfalto /concreto.

d. De preferéncia, o acesso deve ser exclusivo e fornecer fechamento automatizado (portdo com
motor e controle).

5.2. A edificacdo deve comtemplar o minimo de seguranca (muros e/ou gradil) e permitir que sejam
instalados os demais itens de seguranca (cameras, sensores de presenca, alarmes e cerca



elétrica).

5.3. A edificacdo deve ter boas condi¢des estruturais, habitavel, sem qualquer tipo de pendéncia.
Caso seja necessario correcdes, as mesmas ficardo totalmente a cargo do Proprietario até a
entrega das chaves.

5.4. Deve conter sistema de alimentacdo da rede de energia (Medidor) independente, condizente
com a normativa da ENERGISA, e que seja suficiente para a demanda de energia da edificacéo.
Os quadros de energia devem ser em material resistente, com disjuntores que suportem as cargas
aplicadas, conforme as necessidades citadas.

5.5. Deve conter sistema de alimentagédo da rede de agua (Hidrdmetro) independente, condizente
com a normativa da SANESUL, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificacdo. O
reservatério de dgua deve ser em material inerte, resistente, de preferéncia em Polietileno (caixa
d’agua plastica), com capacidade suficiente para abastecer todos os ambientes necessarios.

5.6. Deve conter sistema de descarte da rede de esgoto independente, condizente com a normativa
da SANESUL, e que seja suficiente para a demanda de utilizacdo da edificagdo. A rede de esgoto
deve ser em material inerte, resistente, de preferéncia em PVC (tubo de esgoto plastica), com
capacidade suficiente para esgotar todos os ambientes necesséarios. Caso o local ndo seja
comtemplado pela rede de coleta de esgoto, a edificagdo deverd conter Fossa Séptica e
Sumidouro, executados em conformidade com as normativas e devem ser suficientes, para a
demanda da edificacdo, com o uso continuo pelo periodo minimo de 01 (um) ano.

5.7. Com isso, a edificacdo devera ter uma &rea minima de 120 m2 (cento e vinte metros
guadrados) de area construida / coberta — a fim de atender os itens “1” até “7”.

5.8. Os demais itens pertinentes ndo comtemplados nesta relacdo, serdo analisados de forma
independente, juntamente com o Defensores da Comarca.

6. DOS CRITERIOS DE SELECAO E JULGAMENTO DAS PROPOSTAS

6.1. Tendo em vista que a escolha do imovel sera feita mediante coleta e avaliagdo de propostas
(Chamamento Publico para prospeccdo do mercado imobiliario), adotar-se-ao critérios objetivos
para selecdo da proposta mais vantajosa para a Administracdo. Inicialmente, todas as propostas
recebidas serdo analisadas quanto ao atendimento dos requisitos minimos obrigatorios
estabelecidos neste Termo de Referéncia. Propostas de imdveis que ndo atenderem aos requisitos
minimos de localizacdo, metragem, infraestrutura ou quaisquer especificagdes essenciais serao
desclassificadas de plano.

6.2. Para as propostas habilitadas tecnicamente (que atendam as exigéncias minimas), sera
realizado o julgamento com base em critérios de pontuacdo, combinando fatores técnicos e de
preco, de forma a identificar a oferta com melhor adequacdo as necessidades e com custo mais
vantajoso. Os critérios de avaliacdo e sua ponderacdo serdo detalhados no edital do chamamento,
seguindo principios de objetividade, transparéncia e julgamento equitativo. Em linha geral, prevé-se
a seguinte metodologia de pontuacéo abaixo:
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6.2. A pontuacdo maxima somara 25 pontos, sendo vencedora a proposta que obtiver o maior
namero de pontos, apos a aplicagdo dos pesos previstos. Os pesos sugeridos acima poderéo ser
ajustados pela comissdo, garantindo o equilibrio entre qualidade e custo. Importante frisar que
mesmo a proposta melhor pontuada somente sera considerada vencedora se o preco ofertado for
compativel com o valor de mercado, conforme laudo de avaliacdo, e se todas as exigéncias de
habilitagdo forem comprovadas.

6.3. Em caso de empate na pontuacao final, poder-se-a adotar os critérios de desempate previstos
na legislacéo (por exemplo, preferéncia para iméveis de melhor localizacdo ou, subsidiariamente,
sorteio, se aplicavel). Entretanto, busca-se com a matriz de pontuacdo minimizar a ocorréncia de
empates técnicos. Também cabera a Comissdo de Avaliacdo analisar eventuais detalhes néo
guantificaveis em pontos, podendo, de forma motivada, desqualificar imovel que, embora
atendendo formalmente aos critérios, apresente alguma caracteristica que torne inconveniente a
locacao (p. ex. localizagdo em area de risco nao identificada inicialmente, vizinhanga incompativel,
etc.), sempre registrando em ata as razoes.

6.4. Ao término da avaliacdo, sera emitido um Relatério de Julgamento das Propostas,
classificando os iméveis em ordem decrescente de pontuacdo e indicando a proposta mais
vantajosa. Essa decisdo sera homologada pela autoridade competente da DPE/MS. Ressalta-se
gue a Administracdo poderd negociar condicdes com o primeiro colocado visando obter melhor
valor ou adequacdes, desde que mantida a isonomia e a vantajosidade, conforme permissivo legal.

7. DA FORMA E MODALIDADE DE CONTRATAGAO

7.1. O tipo de contratacdo € locacdo de bem imovel urbano ndo residencial, com destinacéo
institucional por contrato administrativo de locacédo, amparados pela Lei 8.245/1991 e normas
gerais da Lei 14.133/2021.

7.2. Nos termos do art. 51 da Lei n® 14.133/2021, a locacao de imdveis pela Administracéo Publica,
em regra, deve ser precedida de licitacao e de avaliacdo prévia do bem.

7.3. Por analogia, observamos a IN SEGES/ME n. 103, de 30 de dezembro de 2022 que, em seu
art. 18, 81°, aduz que havendo mais de uma proposta com equivaléncia (estado de igualdade) das
especificacbes e mesma pontuacdo, apos estudo de layout, devera ser a presente contratacdo
precedida de licitacao.

7.4. Todavia, considerando as particularidades da contratacdo de imovel e existindo diferencas de
especificacbes e pontuacdo distintas, a inviabilidade de competicdo estrita poderd ensejar
contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo, com fulcro no art. 74, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, nos moldes do item 11 do Estudo Técnico Preliminar.




7.5. Nao obstante, previamente a contratacdo, serd realizado um Chamamento Publico para
pesquisa de mercado, atendendo as recomendacfes de 6rgaos de controle e aos principios da
transparéncia. A promocdo de chamamento publico visa a prospectar ofertas de imdveis
disponiveis e dar oportunidade a diversos proprietarios de apresentarem propostas, de modo a
fundamentar a escolha pela op¢cdo mais vantajosa. Esse chamamento publico funcionard, na
pratica, como um edital de chamada de interessados, no qual estardo descritos os requisitos do
imovel (conforme este Termo de Referéncia) e os critérios de selecdo (conforme item 7), e os
proprietarios que possuirem imoveis potencialmente adequados poderdo apresentar suas
propostas no prazo estipulado.

7.6. A formalizacdo da contratacdo observard o rito previsto na Lei 14.133/2021, incluindo a
negociacao do valor do aluguel para obtencdo de condicdo de mercado favoravel, a juntada dos
documentos que embasam a escolha singular do imével, a aprovacdo juridica, e a homologacédo do
certame ou ratificacdo da inexigibilidade, se for o caso, pela autoridade competente, com posterior
publicacdo do extrato do contrato.

8. DA ESTIMATIVA DE CUSTOS, VIGENCIA, REAJUSTE, LIQUIDAGAO E PAGAMENTO

8.1. O custo médio da locacdo de imével na cidade de Bataguassu foi realizado por um
Levantamento de Mercado, conforme tabela abaixo:
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8,0 pontos Barroso, .Espaco 210,85 m? 4.000,00 18,97
spag¢ Aluguel.
495, Fisico;
Centro
-Estado de
Conservacéao.
-Custo
Rua Geni Aluguel,
Businaro, .E§pago .LocalizacAo: 243,84 m2 R$ R$
6,0 pontos 22, Fisico; Custo 3.600,00 14,76
A] ardim -Estado de Adaptacoes.
merica Conservacéao
01 e
Acessibilidade.
-Localizacéo;
Avenida Custo
Maracaju, -Custo Ad <
1066, Aluguel; aptacoes. 175,76m?2 R$ R$
4,5 pontos Jardim [Espago .Estado de 3.500,00 19,19
América Fisico: Conservagao
01 e
Acessibilidade.




8.2. Considerando os resultados obtidos no levantamento de mercado realizado pela SEINFRA,
bem como a analise comparativa dos imoveis pré-selecionados, o preco estimado da contratacao
foi definido com base na média do custo por metro quadrado, resultando em R$ 17,64/m2. Esse
valor reflete a média aritmética dos custos apurados nos imoéveis avaliados, servindo como
parametro para estimativa do valor global da locagéo e referéncia para a futura contratacao.

8.2.1. Custo Médio por Metro Quadrado: (18,97+14,76+19,19)/ 3 = 17,64

8.3. Logo, utilizando a média do custo por metro quadrado na cidade de Bataguassu-MS (R$
17,64/m?) e considerando a metragem minima requerida na demanda (120 m?), o custo estimado
da contratacao (area total x custo por m?) perfaz o montante de R$ 2.116,80 (dois mil, cento e
dezesseis reais e oitenta centavos) mensais, totalizando um custo anual de R$ 25.401,60 (vinte e
cinco mil, quatrocentos e um real e seis centavos).

8.4. Cumpre destacar que o valor acima é meramente estimativo e servird como referéncia para
reserva orcamentéria e analise de propostas. O custo efetivo da contratacdo sera definido somente
apos a realizacdo do chamamento publico e sele¢cdo do imoével, quando entdo o aluguel ofertado
pelo proponente vencedor serd conhecido. Antes da assinatura do contrato, o imével selecionado
sera submetido a avaliacdo por profissional ou érgdo técnico competente para atestacdo do valor
de mercado do aluguel. Caso o laudo aponte discrepancia significativa, a Administracdo podera
negociar a adequacdo do valor ou até mesmo revisar a escolha, assegurando o principio da
vantagem econbmica. Somente com preco considerado justo e vantajoso 0 contrato sera
formalizado.

8.5. Vigéncia contratual: O contrato de locacdo tera vigéncia inicial de 60 (sessenta) meses,
contados a partir da data de sua assinatura. Findo o periodo inicial, podera haver prorrogacfes por
periodos sucessivos, mediante Termos Aditivos, desde que persista o interesse publico, a
vantajosidade para a Administracdo e as condi¢cdes iniciais que ensejaram a contratacdo. As
prorrogacfes observardo o disposto nos Artigos 105, 108 e 124 da Lei n° 14.133/2021, sem a
vinculagdo absoluta a prazo maximo preestabelecido em norma infralegal, conforme detalhado e
justificado nos itens 8.10 e 8.11 deste Termo de Referéncia.

8.6. Cabe ressaltar que, ao término da vigéncia contratual inicial (ou de suas prorrogagdes), a
DPE/MS avaliara a conveniéncia de manter a locagéo ou reincidir o contrato, considerando fatores
como: desempenho do imovel em atender as necessidades, preco frente ao mercado, possibilidade
de imovel proprio ou alternativo, etc. O locador, por sua vez, caso ndo tenha interesse em prorrogar
além do prazo vigente, deverd comunicar a DPE/MS com antecedéncia minima estipulada para
possibilitar as providéncias de desocupacdo sem prejuizo ao servi¢o publico.

8.7. Reajuste e atualiza¢bes: O valor do aluguel sera fixo e irreajustavel no primeiro ano de vigéncia
contratual, contado a partir da data-base de 29 de janeiro de 2026, correspondente a realizagdo do
Levantamento de Mercado, realizado pela SEINFRA. ApOs esse periodo, havera reajuste anual
pelo indice oficial pactuado, qual seja, o indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA/IBGE) ou
outro indice governamental que venha a substitui-lo, aplicado a cada intervalo de 12 (doze) meses.
O reajuste observara a legislacdo aplicavel, de modo a assegurar a manutencdo do equilibrio
econdmico-financeiro do contrato, incidindo unicamente para recompor a variagdo inflacionaria do
periodo, sem implicar aumento real da remuneracao.

8.8. Eventuais impostos e taxas incidentes sobre o aluguel (como IPTU, taxas municipais) nao
integrardo o valor base para reajuste, sendo tratados conforme as obriga¢c@es contratuais. Também
ndo se confundem com reajuste as revisfes de valor em caso de desequilibrio comprovado ou
alteracdo superveniente de mercado; tais hipoteses serdo tratadas conforme a Lei (possibilidade de
revisdo extraordinéria, mediante negociacao e justificativa robusta, art. 124 da Lei 14.133/2021, se
aplicavel).

8.9. Inicio da contagem de aluguel: Para proteger o interesse publico, esta previsto que os efeitos
financeiros do contrato (pagamento do aluguel) somente se iniciardo ap0s a entrega definitiva do
imovel em perfeitas condi¢cdes de uso para a DPE/MS. Ou seja, caso haja periodo de adequacédo
ou instalacdo apos a assinatura, o aluguel apenas sera devido a partir da data em que o imovel for



entregue e aceito formalmente (vistoriado) conforme todas as condi¢cdes pactuadas. Estima-se um
prazo de até 120 (cento e vinte) dias apds a assinatura para essa entrega comissionada sem
cobranca, caso o imovel precise de pequenos ajustes — tal condicdo especifica serd negociada e
definida em contrato. Se o imével estiver pronto imediatamente, a contagem podera iniciar logo em
seguida a vistoria inicial e posse pela DPE/MS.

8.10. A definicdo da vigéncia contratual inicial de 60 (sessenta) meses, passivel de prorrogacdes,
atende aos principios da vantajosidade, eficiéncia e economicidade, permitindo que a
Administracdo Publica mantenha a locacdo enquanto persistir o interesse publico e a adequacao do
imovel, sem se vincular a longo prazo a condicbes que possam se tornar desfavoraveis.

8.11. Embora a Instrugdo Normativa SEGES/MGI n° 103/2022, em seu Art. 13, 8§ 2°, estabeleca um
prazo maximo decenal para contratos de locacao de iméveis na modalidade tradicional, esta regra
possui carater orientativo e deve ser interpretada de forma sistematica com a Lei n® 14.133/2021
(Nova Lei de Licitacdes e Contratos).

8.12. A Lei n® 14.133/2021, norma hierarquicamente superior, confere maior flexibilidade para a
Administragdo adequar o prazo de seus contratos a peculiaridade de cada objeto, conforme os
Artigos 105, 108 e Art. 124, 8§ 3°, que possibilitam a prorrogacdo de contratos de locacdo de
imdveis, desde que haja interesse publico devidamente justificado.

8.13. No presente caso de locacdo de imével para unidade de atendimento no interior, a ndo
adocdo de um prazo limite decenal absoluto visa resguardar o interesse publico e o principio da
vantajosidade.

8.14. Assim, a vigéncia contratual do presente Termo de Referéncia serd inicial de 60 (sessenta)
meses, podendo ser prorrogada por periodos sucessivos, mediante termos aditivos e desde que o
interesse publico persista, sem a obrigatoriedade de observancia estrita ao prazo maximo decenal
previsto na IN SEGES/MGI n°® 103/2022, devendo prevalecer a solugcdao que melhor atenda aos
principios da legalidade, eficiéncia e economicidade da Administracdo no caso concreto.

8.10. Da liquidacao:

8.10.1. Apresentado o recibo locaticio, ou documento de cobranca correspondente, correra o prazo
de dez dias Uteis para fins de liquidacdo, na forma desta secéo, prorrogaveis por igual periodo.

8.10.2. O prazo de que trata o item anterior sera reduzido & metade, mantendo-se a possibilidade
de prorrogacao, no caso de contratacdes decorrentes de despesas cujos valores néo ultrapassem o
limite de que trata o inciso Il do art. 75 da Lei n® 14.133, de 2021.

8.10.3. Havendo erro na apresentacédo do documento de cobranca ou dos documentos pertinentes
a locacdo, ou, ainda, circunstancia que impeca a liquidacdo da despesa, o pagamento ficara
pendente até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipétese, o prazo para
pagamento iniciar-se-a ap0s a comprovacdo da regularizacdo da situacdo, ndo acarretando
qualquer 6nus para o LOCATARIO.

8.10.4. A nota fiscal ou instrumento de cobranca equivalente devera ser obrigatoriamente
acompanhado da comprovacdo da regularidade fiscal, mediante consulta aos sitios eletrbnicos
oficiais ou a documentacdo mencionada no art. 68 da Lei n° 14.133, de 2021.

8.10.5. A Administracao podera realizar consulta ao SICAF para:
a) verificar a manutencdo das condi¢des de habilitacio exigidas na contratagao;

b) identificar possivel razdo que impeca a participacdo em licitacdo, no ambito do 6rgédo ou
entidade, proibicdo de contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias impeditivas indiretas.

8.10.6. Constatando-se, junto ao SICAF, a situacdo de irregularidade do contratado, sera
providenciada sua notificacéo, por escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, regularize sua

situacao ou, no mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo poder& ser prorrogado uma vez, por
igual periodo, a critério do contratante.

8.10.7. N&o havendo regularizacdo ou sendo a defesa considerada improcedente, o LOCATARIO



deverd comunicar aos 0rgdos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal quanto a
inadimpléncia do contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para
gue sejam acionados 0s meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus
créditos.

8.10.8. Persistindo a irregularidade, o LOCATARIO devera adotar as medidas necessarias a
rescisdo contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao
contratado a ampla defesa.

8.10.9. Havendo a efetiva execucao do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente, até
gue se decida pela rescisdo do contrato, caso o contratado ndo regularize sua situacado junto ao
SICAF.

8.11. Do pagamento:

8.11.1. O aluguel mensal sera pago até a data de vencimento constante do recibo a ser enviado
pelo Locador no més subsequente ao vencido.

8.11.2. A Contratada, durante toda a execucdo do contrato, devera manter todas as condi¢fes de
habilitacao e qualificacao exigidas no contrato.

8.11.3. Constatada a situacdo de irregularidade em quaisquer das certiddes da Contratada, a
mesma sera notificada, por escrito, sem prejuizo do pagamento pelo objeto ja executado, para, no
prazo de 15 (quinze) dias Uteis, regularizar tal situacdo ou, no mesmo prazo, apresentar defesa, em
processo administrativo instaurado para esse fim especifico.

8.11.4. O prazo para regularizacdo ou encaminhamento de defesa de que trata o subitem anterior
podera ser prorrogado uma vez e por igual periodo, a critério da Contratante.

8.11.5. Nao havendo regularizacdo ou sendo a defesa considerada improcedente, a Contratante
deverd comunicar aos O0rgaos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal e trabalhista
guanto a inadimpléncia do fornecedor, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado
pela Administracdo, para que sejam acionados 0s meios pertinentes e necessarios para garantir o
recebimento de seus creditos.

8.11.6. Persistindo a irregularidade, a Contratante, em decisdo fundamentada, devera aplicar a
penalidade cabivel nos autos do processo administrativo correspondente.

8.11.7. Nao sera efetuado qualquer pagamento a empresa Contratada enquanto houver pendéncia
de liguidacéo da obrigacéo financeira em virtude de penalidade ou inadimpléncia contratual.

8.11.8. Na pendéncia de liquidacdo da obrigacdo financeira em virtude de penalidade ou
inadimpléncia contratual o valor sera descontado da fatura ou créditos existentes em favor da
Contratada.

8.11.9. O documento de cobranga da Contratada sera mediante recibo.

8.11.10. Caso se constate erro ou irregularidade no recibo enviado, a Contratante, a seu critério,
podera devolvé-lo para as devidas correcdes, ou aceitad-la, com a glosa da parte que considerar
indevida, nesta hipdtese, o prazo para pagamento iniciar-se-4 ap0s a regularizacdo da situacao ou
reapresentacdo do documento fiscal, ndo acarretando qualquer énus para a Contratante.

8.11.11. Na hipotese de devolucdo, a nota fiscal/fatura/recibo serd considerada como néo
apresentada, para fins de atendimento das condi¢fes contratuais.

8.11.12. No caso de atraso de pagamento, desde que a contratada n&o tenha concorrido de
alguma forma para tanto, serdo devidos pela contratante multa de 10% (dez por cento) e juros de
1% (um por cento) ao més mais o IPCA vigente.

8.11.13. A Locataria ndo pagara, sem que tenha autorizacao prévia e formal, nenhum compromisso
gue lhe venha a ser cobrado diretamente por terceiros, sejam ou nao instituicdes financeiras.

8.11.14. Os eventuais encargos financeiros, processuais e outros, decorrentes da inobservancia,
pela Contratada, de prazo de pagamento, serdo de sua exclusiva responsabilidade.



8.11.15. Por fim, serdo observadas todas as clausulas obrigatérias previstas na legislacdo para
contratos administrativos, incluindo as relativas a duracdo (conforme ja citado), possibilidade de
rescisdo antecipada por razfes de interesse publico (mediante notificacdo, sem énus indevidos), e
demais condi¢des padronizadas.

9. DAS OBRIGAGOES DA CONTRATANTE E DA CONTRATADA

9.1. As partes contratantes — DPE/MS, na qualidade de Locataria (contratante), e o proponente
selecionado, na qualidade de Locador (contratada) — terdo suas obriga¢gfes e responsabilidades
definidas em contrato, em conformidade com a Lei n°® 8.245/91 e demais normas aplicaveis, bem
como com as condi¢gdes deste Termo de Referéncia. Destacam-se abaixo as principais obrigacdes
de cada parte:

9.2. Obrigacdes do LOCADOR (Contratada):
Entrega do Imével em condicdes contratadas: Entregar o imével locado a DPE/MS

rigorosamente nas condi¢cdes pactuadas, isto €, pronto para o uso conforme as especificacdes
técnicas exigidas. Isso inclui possuir em perfeito funcionamento todas as instalacdes elétricas,
hidraulicas, sanitarias, forro, cobertura, pisos, esquadrias, pintura, equipamentos de combate a
incéndio e demais itens previstos. Quaisquer adaptacdes ou melhorias acordadas como prévias a
ocupacao deverdo estar concluidas antes da entrega. O Locador se responsabiliza por obter e
fornecer, no ato da entrega, um Termo de Vistoria detalhando o estado do imével, o qual sera

conferido pela Locatéria.

- Garantia de uso pacifico: Assegurar a Locataria o uso pacifico do imével durante todo o periodo
da locacéo, respondendo por eventuais embaracos, reivindicacdes ou turbagdes de terceiros que
venham a questionar a posse ou 0 uso do imével. Em outras palavras, o Locador deve proteger a
DPE/MS contra quaisquer perturbagdes de direito relativas ao imovel locado, como reclamacdes de
posseiros, disputas de propriedade, ou quaisquer 6nus ndo declarados que prejudiguem o0 uso.

- Responsabilidade por vicios anteriores: Responder integralmente por vicios ou defeitos ocultos
preexistentes a locagdo, isto €, problemas estruturais ou nas instalacbes que ja existiam e néo
foram causados pela acdo da Locatéria. Nesses casos, o Locador devera providenciar os reparos
necessarios, sem custos para a Locataria, tdo logo notificado.

Manutencao estrutural e reparos de responsabilidade do locador: Realizar, as suas
expensas, todas as obras ou servigcos necessarios a seguranca e manutencao estrutural do imével,
conforme previsto na legislacdo. Incluem-se aqui reparos em telhado, estrutura, instalacéo
elétrica/hidraulica principal (quando afetem a seguranca ou funcionalidade geral), infiltracdes
resultantes de problemas construtivos, e outros problemas ndo causados pelo uso da Locatéaria. Se
tais reparos forem urgentes, a Locataria permitira o acesso para executa-los, podendo abater
proporcionalmente o aluguel pelos dias de indisponibilidade parcial, se for o caso (conforme art.
567 do CC).

- Condominio - despesas ordinarias: O Locador arcara com despesas extraordinarias do
condominio, como reformas estruturais, fundo de reserva, indenizacdes trabalhistas de funcionarios
do condominio, dentre outras elencadas na Lei 8.245/91, par. Unico art. 22. J4 as despesas
ordinarias de condominio (manutencao rotineira, consumo de agua comum, limpeza, salérios de
empregados, etc.) ficam a cargo da Locataria, conforme item 10.2 adiante e legislagéo (art. 23 da
Lei 8.245/91) — essa divisdo sera claramente estabelecida em contrato.

- Manutencao das condi¢cdes de habilitacdo: Manter-se, durante toda a execug¢édo do contrato,
em compatibiidade com as condicdoes de habilitagdo e qualificacdo exigidas na
licitacAo/contratacdo. Ou seja, o Locador deve continuar regular com suas certiddes fiscais e
trabalhistas e demais requisitos apresentados na fase de habilitagcdo, apresentando a DPE/MS,
sempre que solicitado, a documentacao atualizada que comprove tal regularidade.

- Averbacao do contrato na matricula: A contratada devera providenciar o registro/averbacéo do
contrato de locagdo junto a matricula do imovel, apés a assinatura, quando houver clausula de



vigéncia em caso de alienacdo, com fundamento no art. 167, |, item 3, da Lei de Registros Publicos
e no art. 8° da Lei n° 8.245/1991, a fim de assegurar a oponibilidade da locagéo perante terceiros
em eventual alienacéo do bem.

- Comunicacdo de intencdo de retomada: Caso o Locador ndo tenha interesse em prorrogar a
locacdo apos o término do prazo contratual ou de suas renovacdes, deverd comunicar formalmente
a Locataria com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias antes do término do contrato. O
nao cumprimento desse aviso prévio podera sujeita-lo a san¢des contratuais, dado o prejuizo que a
falta de aviso pode causar ao servico publico.

- Responsabilidade por eviccao: Garantir a Locataria contra eviccdo, nos termos dos arts. 447 e
448 do Cadigo Civil, respondendo caso se verifique, posteriormente, que 0 imovel possuia restricao
de direito que impeca a continuidade da locacéo.

- Outras obrigacdes: O Locador devera informar imediatamente a Locataria qualquer fato ou
mudanca de titularidade do imovel que possa afetar a relacdo locaticia e, em caso de venda,
assegurar que o adquirente assuma as obrigacdes do contrato até seu término. Devera ainda
responder pelos danos causados diretamente a DPE/MS ou a terceiros em razéo de culpa ou dolo
do Locador na execucdo do contrato, ndo excluindo ou reduzindo essa responsabilidade a
fiscalizacdo ou acompanhamento pela Locataria. Em suma, cumprir todas as demais disposi¢cdes
pertinentes da Lei n° 8.245/91 e da Lei 14.133/2021 aplicaveis a parte Locadora.

- Responder integralmente por perdas e danos que vier a causar a Defensoria ou a terceiros em
razdo de acdo ou omissao, dolosa ou culposa, sua ou dos seus prepostos, independentemente de
outras combinagdes contratuais ou legais a que es ver sujeito.

- Manter, durante toda a vigéncia do contrato, compatibilidade com as obrigacbes assumidas, todas
as condic¢des de habilitacédo e qualificacdo exigidas na contratacao.

- Apresentar protocolo de habite-se perante a Locataria no prazo de 60 (sessenta) dias apds a
finalizacdo das adaptacfes e obras necessarias.

9.3. Obrigacdes do LOCATARIO (Contratante - DPE/MS):

- Uso conforme destinagao: Utilizar o imével locado exclusivamente para os fins previstos no
contrato (instalagdo e funcionamento da unidade da DPE/MS), compativeis com a natureza e a
destinacdo do imovel.

- Pagamento do aluguel e encargos contratuais: Pagar pontualmente o valor do aluguel nas
condi¢cOes e prazos ajustados em contrato, bem como eventuais encargos de responsabilidade da
Locatéria, tais como taxas ordinarias de condominio (se houver), IPTU, taxas municipais e contas
de consumo. A DPE/MS observara rigorosamente a programacado financeira para evitar atrasos;
caso estes ocorram por excepcionalidade, incidirdo correcdes e moras conforme previsto em
contrato e na legislacéo (Lei 8.245/91 e Lei 14.133/21, art. 137).

- Vistoria e termo de recebimento: Participar, juntamente com o Locador, da vistoria inicial do
imovel no ato da entrega das chaves, verificando minuciosamente o estado de conservacao e
fazendo constar em Termo de Vistoria 0os eventuais defeitos ou discrepancias encontradas. Esse
termo servird de referéncia para a devolucao futura. Da mesma forma, ao fim do contrato, a
Locataria permitira vistoria de saida e entregara o imdvel conforme recebido, ressalvadas
deterioracdes decorrentes do uso normal.

- Conservacao e limpeza: Manter o imovel em boas condicbes de limpeza e conservacéo durante
a vigéncia, zelando por sua estrutura e instalacdes. Incumbe a Locataria realizar as pequenas
manutencdes decorrentes do uso regular, tais como trocas de lampadas, reparos em fechaduras,
consertos de torneiras ou sanitarios entupidos por uso, pintura interna, etc., conforme usualmente
imputado ao inquilino (art. 23, V da Lei 8.245/91). Ja as reparacfes de maior porte, relacionadas a
vicios preexistentes ou a estrutura, cabem ao Locador, como citado. A Locatéria evitara sobrecarga
das instalacbes e adotara cuidados para ndo causar danos — caso cause danos por uso
inadequado, devera reparar imediatamente.



- Devolucao do imével: Restituir o imovel ao término do contrato nas condigdes em que o recebeu
inicialmente, salvo desgaste natural pelo tempo de uso. Isso implica efetuar eventuais reparos
necessarios para deixar o imovel em estado equivalente ao da entrada. Seré elaborado Termo de
Devolucédo/ Vistoria de Saida para atestar as condicdes.

- Comunicacao de problemas: Comunicar prontamente ao Locador qualquer dano, defeito ou fato
cuja reparacao seja de responsabilidade deste, bem como qualquer intimagao, multa ou exigéncia
de autoridade publica relativa ao imdvel que chegar a sua posse, ainda que direcionada a DPE/MS,
entregando tais documentos ao Locador imediatamente.

- Consentir reparos urgentes: Permitir a realizacdo de reparos de urgéncia de responsabilidade
do Locador, concordando em dar acesso aos profissionais designados, mediante prévio ajuste de
data e hora quando possivel. Se tais reparos urgentes onerarem o uso (ex: interdicdo temporaria de
sala), a Locataria tem direito a abatimento do aluguel proporcional aos dias nao usufruidos,
conforme lei.

- Reparar danos causados: Responder pelos danos eventualmente causados ao imovel por acdo
ou omissédo da prépria Locataria, seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados, procedendo
aos consertos imediatamente por sua conta. Isso inclui, por exemplo, quebrar um vidro, danificar
parede por fixacdo de equipamento, etc.

- Nao alterar o imével sem consentimento: Nao realizar modificacdes de natureza estrutural ou
gue alterem a forma interna ou externa do imével sem prévia autorizacdo por escrito do Locador.
Qualquer melhoria ou adaptacdo removivel feita pela Locataria (como instalacdo de divisérias,
antenas, etc.) podera ser retirada ao final, desde que retorne o imével ao estado original. Melhorias
necessarias (Uteis) ou voluptuarias obedecerdo ao pactuado em contrato, podendo ou ndo ser
indenizaveis conforme autorizacao prévia.

Pagamentos de consumos e despesas ordinarias: Pagar pontualmente as despesas de
consumo de servicos publicos e utilidades referentes ao imovel, tais como energia elétrica, agua,
esgoto, telefonia, internet, gas (se houver), dentre outros, responsabilizando-se por transferir as
contas para seu nome quando aplicavel. Da mesma forma, custear as despesas ordinarias de
condominio caso o imoével seja em edificio coletivo, incluindo taxas de manutencdo, limpeza,
salarios de porteiros, etc., conforme previsto na Lei 8.245/91. Essas obrigacdes serdo de exclusiva
responsabilidade da Locataria durante o periodo de uso.

- Permitir vistoria pelo Locador: Permitir vistorias periodicas do imével pelo Locador ou preposto,
mediante combinacdo prévia de data e horario, para verificar as condicbes e o cumprimento das
obrigagbes. O Locador ndo devera abusar desse direito, limitando-se a inspecdes razoaveis.

- Cumprir normas condominiais: Caso o imovel esteja em condominio, a DPE/MS se obriga a
cumprir integralmente a convencdo de condominio e regulamentos internos vigentes, no que
couber a um ocupante, observando horarios de uso das areas comuns, restricbes de ruidos,
destinacao de lixo, etc., de forma a n&o ocasionar penalidades ao proprietario.

- Seguros: A critério da Administragdo e conforme condigbes de mercado, a DPE/MS podera
assumir a contratagdo de seguro multirrisco do contetdo/equipamentos instalados no imével e de
responsabilidade civil, zelando pela prote¢édo do patrimdnio publico no local. J& o seguro do imével
em si contra incéndio pode ser contratado pelo Locador (caso obrigatorio). Em qualquer caso, a
Locatéaria adotara todas as medidas para prevenir sinistros.

- Aviso sobre quaisquer problemas legais: Manter o Locador informado caso haja qualquer fato
ou requisito legal envolvendo o imével que exija providéncias do proprietario.

- Colaborar com o Locador no que for necessario ao bom andamento da locacdo, dentro dos
limites contratuais e legais.

- Fiscalizar o Contrato ou instrumento equivalente através do setor competente da Contratante

- Acompanhar a execucao dos servicos efetuados pela Contratada, podendo intervir durante a sua
execucdao, para fins de ajustes ou suspensao.

9.3.1. Essas obrigagfes aqui delineadas ndo excluem outras previstas na legislacdo de regéncia e



serdo complementadas pelas clausulas contratuais. Ambas as partes se comprometem a atuar com
boa-fé e zelar pelo fiel cumprimento do contrato de locacao.

10. MODELO DE GESTAO CONTRATUAL

10.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias
de sua inexecucdo total ou parcial.

10.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisagéo ou suspenséo do contrato, o cronograma de
execucdo serd prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais
circunstancias mediante simples apostila.

10.3. As comunicacdes entre o 6rgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se 0 uso de mensagem eletronica para esse fim,
gue deverao ser certificadas no processo de contratacao.

10.4. A DPE/MS podera convocar representante da empresa para ado¢do de providéncias que
devam ser cumpridas de imediato.

10.5. Apos a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, a DPE/MS podera convocar o
representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentacdo do plano de
fiscalizacdo, que contera informacdes acerca das obrigacdes contratuais, dos mecanismos de
fiscalizacdo, das estratégias para execucdo do objeto, do plano complementar de execucdo da
contratada, quando houver, do método de afericdo dos resultados e das sancdes aplicaveis, dentre
outros.

A) Preposto ou representante:

Indicar preposto ou similar para representa-la durante a execug¢do do contrato ou instrumento
equivalente, no ato da assinatura do contrato ou instrumento equivalente.

B) Fiscalizacao:

A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, técnico
e administrativo, ou pelos respectivos substitutos (Lei n°® 14.133, de 2021, art. 117, caput), c/c.
Resolucédo 317, de 14 de abril de 2023.

C) Gestao Contratual:

A gestdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) gestor(es) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos (Lei n°® 14.133, de 2021, art. 117, caput), c/c. Resolucdo 317, de 14 de
abril de 2023.

11. DOS IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

11.1. Allocacao de imével em si é uma atividade de impacto ambiental indireto relativamente baixo,
mas a DPE/MS, comprometida com a sustentabilidade, buscara adotar critérios e praticas que
minimizem quaisquer impactos associados a ocupacao e uso do imével. Alinhado ao principio do
desenvolvimento nacional sustentavel (art. 5°, inc. IV da Lei 14.133/2021), este Termo de
Referéncia incorpora preocupacdes ambientais nas seguintes dimensoes:

11.2. Em suma, embora a contratacao trate de uma locacédo, a DPE/MS envidara esfor¢os para que
a ocupacdao do imovel seja sustentavel, contribuindo para reducdo de impactos ambientais diretos e
indiretos. Atendendo ao que dispde o Decreto Federal n° 10.024/2019 e outras normas sobre
contratages sustentaveis, os critérios de sustentabilidade listados serdo incorporados desde a
selecdo até a gestdo contratual. Assim, promove-se um uso responsavel dos recursos naturais e
serve de exemplo positivo de Administracdo Publica ecologicamente comprometida.

12. DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA



12.1. As despesas decorrentes desta contratacdo correrdo a conta de dotacdo orcamentaria a ser
informada em momento oportuno processual pela Secretaria de Financgas.

12.2. Esta contratacdo encontra-se prevista no Plano Anual de Contratacées da DPE/MS para o
exercicio de 2026 (PCA 2026).

13. SANCOES

13.1. As sangOes deverdo ser precedidas de procedimento administrativo proprio, nos moldes da
Resolucédo DPGE n. 365/2025 e lei 14.133/2021.

14. CONSIDERAGOES FINAIS

14.1. Caso sejam identificadas divergéncias decorrentes de erros materiais ou outros aspectos
pontuais que ndo comprometam ou alterem a esséncia da solu¢do definida no Estudo Técnico
Preliminar, devera prevalecer o que esta estabelecido no Termo de Referéncia. Isso porque o
Termo de Referéncia é o documento consolidado que reflete as definigcbes finais e os requisitos
técnicos detalhados para a execucao do objeto.

14.2. A Nota Fiscal devera emitida em favor da Defensoria Publica-Geral do Estado de Mato
Grosso do Sul, CNPJ n° 03.236.066/0001-73, e devera ser encaminhada a Secretaria de Gestao
Administrativa para o devido recebimento e conferéncia.

15. ANEXOS

Anexo | - Quadro de Parametros Balizadores;
Anexo Il - Levantamento de Mercado Atualizado;
Anexo lll - Oficio SAD;

Anexo IV - Oficio Prefeitura;

Anexo V - Programa de Necessidade.
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