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TERMO DE REFERENCIA

CAPITULO I -DO OBJETO:

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto determinar as condigdes que disciplinardo a
locacao de Imdvel para o Funcionamento do Almoxarifado da Secretaria Municipal de Educagao -
SEMED.

CAPITULO II - DA JUSTIFICATIVA:

2.1. A necessidade da locagdo de imodvel (galpao) surge devido ao vencimento do contrato do
imovel atual onde o almoxarifado da Secretaria Municipal de Educacdo esta situado. Nesse
contexto, uma nova contratacdo torna-se necessaria para garantir a continuidade do espaco de
armazenamento e a operagao eficiente do almoxarifado.;

2.2. A busca pela locagdao de um imodvel, tipo galpdo, ¢ motivada pela necessidade urgente de
atender as demandas relacionadas ao almoxarifado da Secretaria Municipal de Educagdo
(SEMED) e suas unidades escolares. O aumento significativo no volume de estoque de materiais e
mobilidrios torna essencial essa medida. A locagdo do galpdo desempenha um papel crucial ao
garantir o armazenamento adequado dos recursos essenciais para as unidades escolares,
proporcionando espago adicional e contribuindo para a eficiéncia na gestao do estoque da SEMED.

2.3. Os estudos preliminares indicam que a locagdo do imovel desejado, com o objetivo de atender
a demanda da Secretaria Municipal de Educagdo, ¢ viavel do ponto de vista técnico e demonstra
ser necessaria de maneira fundamentada.

CAPITULO III - DA CONTRATACAO DIRETA:

3.1. Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de
dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

I - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise de
riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

IT - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta Lei;

IIT - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o atendimento dos

requisitos exigidos;
IV - demonstracdo da compatibilidade da previsao de recursos orgamentarios com 0 COmMpromisso
a ser assumido;
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V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e qualificagdo minima
necessaria;

VI - razdo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIII - autorizagdo da autoridade competente.

Paragrafo tinico. O ato que autoriza a contratacdo direta ou o extrato decorrente do contrato devera
ser divulgado e mantido a disposicao do publico em sitio eletronico oficial.

Art. 73. Na hipédtese de contratagdo direta indevida ocorrida com dolo, fraude ou erro grosseiro, o
contratado e o agente publico responsavel responderao solidariamente pelo dano causado ao erario,
sem prejuizo de outras sancdes legais cabiveis.

CAPITULO IV - FUNDAMENTACAO LEGAL:

4.1. Conforme o art. 74, inc. V, ¢ inexigivel a licitacdo quando invidvel a competi¢cdo, em especial,
dentre outros casos, na “aquisi¢cao ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagdo tornem necessaria sua escolha.”

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os
seguintes requisitos:

I - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

IT - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado ou locado pela
Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

CAPITULO V — DAS ESPECIFICACOES PARA EXECUCAO DO SERVICO:

5.1. A descricdo e respectivas quantidades de meses de locagdo contratados pela Secretaria
Municipal de Educagao estao indicados no anexo I.

5.2. Em caso de divergéncia entre a descri¢ao do servigo indicado no STASG/COMPRASNET
e a constante deste Termo de Referéncias, prevalecera esta ultima.

5.3. A Prefeitura Municipal de Ji-Parand e/ou a Secretaria Municipal de Educagdo reservam-se
o direito de designar Comissao ou Servidor para vistoria prévia de todos os imoveis ofertados
ou solicitar informag¢des complementares, e para tanto, os interessados deverdo fazer constar
da proposta telefone(s) e nome(s) da(s) pessoa(s) para contato.

CAPITULO VI - DO CONTRATO:

6.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 12 (doze) meses, a partir da data da sua assinatura,
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nos termos do artigo 107° da Lei n. 14133/2021, podendo, por interesse da Administracao, ser
prorrogado por periodos sucessivos.

6.2. Os efeitos financeiros da contratacdo so terdo inicio a partir da data da entrega das chaves,
mediante Termo, precedido de vistoria do imovel.

6.3. Toda prorrogacao de contratos sera precedida da comprovagdo da vantajosidade da medida
para a Administracdo, inclusive mediante a realiza¢do de pesquisas de precos de mercado ou
de precos contratados por outros 6rgaos e entidades da Administracao Publica.

6.4. A prorrogacao de contrato devera ser promovida mediante celebracdo de termo aditivo.

6.5. Caso ndo tenha interesse na prorroga¢dao, o LOCADOR devera enviar comunicagdo escrita
a LOCATARIA, com antecedéncia minima de 30 (Trinta) dias da data do término da vigéncia
do contrato, sob pena de aplicacdo das sangdes cabiveis por descumprimento de dever
contratual.

CAPITULO VII - DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO:

7.1. Este contrato continuard em vigor em qualquer hipotese de alienag¢ao do imoével locado, na
forma do artigo 8° da Lei n° 8.245, de 1991, ficando desde ja autorizada a LOCATARIA a
proceder a averbagdo deste instrumento na matricula do imével junto ao Oficial de Registro de
Imoveis competente, correndo as despesas decorrentes por conta do LOCADOR.

CAPITULO VIII - DO DETALHAMENTO DOS CUSTOS:

8.1. O custo da locagdao do imdvel estard no laudo de avaliacdo de imdvel para locagdo, com
valor a ser pago mensal e total anual. A avaliacdo serd realizada pela Comissdo nomeada
através da Decreto n. 3312, de 02 de maio do ano em curso, para proceder a Localizagao e
Avaliacdo de imovel para Locacdo pelo Municipio através da Secretaria Municipal de
Educagdo, no qual devera funcionar o Almoxarifado da Secretaria Municipal de Educagao -
SEMED.

CAPITULO IX — DAS OBRIGACOES DO LOCADOR:

9.1. O LOCADOR obriga-se a:
9.1.1. Entregar o imdvel em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, € em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;
9.1.2. Fornecer declaracao atestando que nao pesa sobre o imével qualquer impedimento de
ordem juridica capaz de colocar em risco a locacdo, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagdo pertinente,
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para fins de avaliagdo por parte da Administragao;
9.1.3. Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imédvel;

9.1.4. Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imovel;
9.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

9.1.6. Fornecer & LOCATARIA descrigdo minuciosa do estado do imével, quando de sua
vistoria para entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

9.1.7. Fornecer 8 LOCATARIA recibo discriminado das importancias pagas, vedada a quitagio
genérica,

9.1.8. Pagar as taxas de administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediagdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador;

9.1.9. Entregar, em perfeito estado de funcionamento o sistema hidraulico, de esgoto e a rede
elétrica;

9.1.10 Manter, durante a vigéncia do contrato todas as condi¢des de habilitacao e qualificacao
exigidas no processo de licitagdo;

9.1.11. Exibir 8 LOCATARIA, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

9.1.12. Informar 8 LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com
a apresentacdao da documentacao correspondente.

CAPITULO X — DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA:

10.1. A LOCATARIA obriga-se a:

10.1.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, conforme a seguir especificados,
no prazo estipulado neste contrato;

10.1.2. Despesas de energia elétrica;
10.1.3. Despesas de abastecimento de agua.
10.1.4. Despesas com IPTU;

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

10.1.6. Realizar vistoria do imovel, por ocasido da entrega das chaves, para fins de verificagdo
minuciosa do estado do imodvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
existentes;

10.1.7. Restituir o imdvel, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega, salvo os
desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal;

10.1.8. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba,
bem como as eventuais turbagoes de terceiros;

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

10.1.10. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imoével, ou nas suas
instalagdes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;
10.1.11. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos

e encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer
intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada 8 LOCATARIA;
10.1.12. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver)
e agua e esgoto ¢;

10.1.13. Permitir a vistoria do imodvel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios,
mediante prévia combinag¢do de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado
por terceiros, na hipodtese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991 e suas posteriores
alteracodes;

CAPITULO XI - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO:

11.1. A LOCATARIA fica desde j4 autorizada a fazer, no imdvel locado, as adaptagdes
indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

11.2. Essa Secretaria Municipal de Educacao ira realizar as adaptagdes necessarias, tais como,
divisorias para salas, banheiros e sistema de seguranca para atender as necessidades.

11.3. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderdo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imovel locado,
entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios.

11.4. Finda a locacdo, serda o imovel devolvido ao LOCADOR, nas condi¢cdes em que foi
recebido pela LOCATARIA, conforme documento de descri¢do minuciosa elaborado quando
da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal.

CAPITULO XII - DO PAGAMENTO:

12.1. O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até¢ o 30° (Trigésimo) dia util do
més subsequente ao més vencido, desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranca
correspondente, tenha sido apresentado pelo LOCADOR com antecedéncia minima de 10
(Dez) dias uteis.

12.2. Caso a antecedéncia minima ndo seja observada, o pagamento serd efetuado na data da
apresentacao do recibo locaticio ou documento de cobranga correspondente pelo LOCADOR.

12.3. Havendo pendéncia na apresentacdo dos documentos pertinentes a locacao, ou, ainda,
circunstancia que impeca a liquidagdo da despesa, o pagamento ficard pendente até que o
LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipdtese, o prazo para pagamento
iniciar-se-4 apds a comprovacao da regularizacdo da situacdo, ndo acarretando qualquer 6nus
para a LOCATARIA.
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12.4. Quando do pagamento, sera efetuado a retencdo tributaria prevista na legislacao
aplicavel.

12.5. O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante depdsito
em contracorrente, na agéncia e estabelecimento bancério indicado pelo LOCADOR, ou por
outro meio previsto na legislagdo vigente.

12.6. Sera considerada como data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem
bancaria para pagamento.

12.6. A LOCATARIA nio se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada
pelo LOCADOR, que porventura nao tenha sido acordada no contrato.

CAPITULO XIII - DAS ALTERACOES:

13.1. Eventuais alteragdes contratuais reger-se-ao pela disciplina da Lei n. 14.133, de 2021.

CAPITULO XIV — DA FONTE DE RECURSOS:

Unidade Gestora: 06 - Secretaria Municipal de Educagao

Unidade Orcamentaria: 02 — Manutengao ¢ Desenvolvimento da Educagao Basica.
Projeto Atividade: 12.361.0002.2032.0000 — Manut. das Ativ. do Ensino Fundamental
Elemento de Despesas: 3.3.90.39.00 — Outros Servigos de Terceiros — Pessoa Juridica.
Ficha: 232

CAPITULO XV - DA GESTAO E FISCALIZACAO:

15.1. A gestdo e fiscalizacdo do presente contrato serd exercida por representantes da
Administragdo devidamente nomeados através de Portaria, ao qual competira dirimir as
davidas que surgirem no curso da execucdo do contrato e de tudo dard ciéncia a
Administragao.

15.2. A gestdo e fiscalizagdo de que trata esta clausula ndo exclui nem reduz a
responsabilidade do LOCADOR, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade,
ainda que resultante de imperfeicdes técnicas, vicios redibitorios, ou emprego de material
inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo implica em
corresponsabilidade da LOCATARIA ou de seus agentes e prepostos, de conformidade com a
Lein. 14.133 de 2021.

15.3. O gestor e fiscal do contrato anotarda em registro proprio todas as ocorréncias
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relacionadas com a execucdo do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das
pessoas eventualmente envolvidas, determinando o que for necessario a regularizacdo das
faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a autoridade competente para

as providéncias cabiveis.

15.4. As decisdes e providéncias que ultrapassem a competéncia do gestor e fiscal do contrato
deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocdo das medidas
convenientes.

15.5. O LOCADOR poderd indicar um representante para representa-lo na execucao do
contrato.

[CAPITULO XVI - DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS:

16.1 A inexecugdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos
deveres elencados no contrato, sujeitara o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo
da responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

16.1.1 Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem
prejuizos significativos ao objeto da contratagdo;

16.1.2 Multa:

16.1.3 Suspensao de licitar ¢ impedimento de contratar com o (Fundo Municipal de Saude),
pelo prazo de até dois anos;

16.1.4 Declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica,
enquanto perdurarem os motivos determinantes da puni¢do ou até que seja promovida a
reabilitagdo perante a propria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida sempre
que o LOCADOR ressarcir a Administracao pelos prejuizos causados;

16.1.5 A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangdes.
16.1.6 Também ficam sujeitas as penalidades de suspensdo de licitar e impedimento de
contratar ¢ de declaragdo de inidoneidade, previstas acima, as empresas ou profissionais que,
em razao do presente contrato:

16.1.7 tenham sofrido condenagdes definitivas por praticarem, por meio dolosos, fraude fiscal
no recolhimento de tributos;

16.1.8 tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitagao;

16.1.9 demonstrem ndo possuir idoneidade para contratar com a Administracdo em virtude de
atos ilicitos praticados.

16.1.10 A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurard o contraditorio e a ampla defesa, observando-se o procedimento
previsto na Lei n° 14.133, de 2021, e subsidiariamente na Lei n° 9.784, de 1999. A autoridade
competente, na aplicacdo das sancdes, levard em consideragdo a gravidade da conduta do
infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a Administragdo, observado o
principio da proporcionalidade.

16.1.11 As multas devidas e/ou prejuizos causados 8 LOCATARIA seriio deduzidos dos valores
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a serem pagos, ou recolhidos em favor da Unido, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos
na Divida Ativa da Unido e cobrados judicialmente.

16.1.12 Caso a LOCATARIA determine, a multa devera ser recolhida, a contar da data
do recebimento da comunicagao enviada pela autoridade competente.
16.1.13 As sangdes aqui previstas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas

isoladas ou, no caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.

CAPITULO XVII - MEDIDAS ACAUTELADORAS:

17.1 Consoante o artigo 45 da Lei Federal n® 9.784, de 1999, a Administracdo Publica
poderd motivadamente adotar providéncias acauteladoras, inclusive retendo o pagamento,
como forma de prevenir a ocorréncia de dano de dificil ou impossivel reparagao.

CAPITULO XVIII - DA RECISAO CONTRATUAL:

18.1 A LOCATARIA, no seu lidimo interesse, poderé rescindir este contrato, sem qualquer
onus, em caso de descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou
obrigacdo imposta ao LOCADOR, sem prejuizo da aplicacdo das penalidades cabiveis.

18.2 A rescisdo por descumprimento das cldusulas e obrigacdes contratuais acarretard a
execucdo dos valores das multas e indenizacdes devidos 8 LOCATARIA, bem como a retencio
dos créditos decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das sangdes
previstas neste instrumento.

18.3  Também constitui motivo para a rescisao do contrato a ocorréncia de qualquer das
hipdteses enumeradas na Lei n® 14.133, de 2021 que sejam aplicaveis a esta relagdo locaticia.

18.4  Nas hipoteses de rescisdo de que tratam os incisos na Lei n® 14.133, de 2021, desde
que ausente a culpa do LOCADOR, a LOCATARIA o ressarcird dos prejuizos regularmente
comprovados que houver sofrido.

18.5 Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, da Lei n° 14.133, de
2021 a LOCATARIA decida devolver o imével e rescindir o contrato, antes do término do seu
prazo de vigéncia, ficard dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique o
LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

18.6  Nesta hipdtese, caso nao notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde que este
ndo tenha incorrido em culpa, a LOCATARIA ficara sujeita ao pagamento de multa
equivalente a aluguéis, segundo a propor¢ao prevista no artigo 4° da Lei n°® 8.245, de 1991, ¢
no artigo 413 do Cdédigo Civil, considerando-se o prazo restante para o término da vigéncia do
contrato.

18.7  Nos casos em que reste impossibilitada a ocupag¢do do imovel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou for¢ca maior, etc., a LOCATARIA podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia
notificacdo, ou multa, desde que, nesta hipotese, ndo tenha concorrido para a situacao.

18.8 O procedimento formal de rescisdo terd inicio mediante notificagdo escrita, entregue
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diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento.

18.9  casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditorio e a ampla defesa, e precedidos de autorizacdo escrita e fundamentada da
autoridade competente.

18.10 O termo de rescisdo devera indicar, conforme o caso:
18.11 Balango dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
18.12 Relagao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

18.13 Indenizagdes ¢ multas.

CAPITULO XIX — DOS CASOS OMISSOS:

19.1 Os casos omissos ou situagdes nao explicitadas nas clausulas deste contrato serao
decididos pela LOCATARIA, segundo as disposi¢des contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e na
Lei n° 14.133, de 2021, subsidiariamente, bem como nos demais regulamentos e normas
administrativas federais, que fazem parte integrante deste contrato, independentemente de suas
transcrigoes.

19.2  Incumbird & LOCATARIA providenciar a publicagio do extrato deste contrato na
Imprensa Oficial, até¢ o quinto dia util do més seguinte ao de sua assinatura, para ocorrer no
prazo de 20 (vinte) dias daquela data.

Ji-Parana/RO, 03 de maio de 2024.

Elecimar Batista da Silveira
Secretario Municipal de Educagao
Decreto n° 2830/2024

Rua Almirante Barroso, 1853, Andar Superior, Bairro Casa Preta — Ji-Parana — Rondonia
CEP 76.907-614, Fone: (69) 3416-4137 — CNPJ 30.245.797/0001-58
e-mail: semedjp2013@gmail.com
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Estado de Rondonia rl/sm

Prefeitura de Ji-Parana Ji-PARANA
Secretaria Municipal da Educacio Vo Pt Gl

ANEXO 1
ITE OBJETO U.M. QUA
M NT.
Locagdo de imovel para funcionamento do Depdsito/Almoxarifado —
01 | SEMED, no municipio de Ji-Parand, com area construida medindo | Meses 12

30 X 29 totalizando 870,00 m?, em perfeito estado de limpeza e
conservagao, com estrutura em alvenaria, infraestrutura elétrica e
hidraulica em  perfeitas condicdes de wuso situada
aproximadamente a 6,5km da SEMED.

Ji-Parana/RO, 03 de maio de 2024.

Elecimar Batista da Silveira
Secretario Municipal de Educacao
Decreto n° 2830/2024

Rua Almirante Barroso, 1853, Andar Superior, Bairro Casa Preta — Ji-Parana — Rondonia
CEP 76.907-614, Fone: (69) 3416-4137 — CNPJ 30.245.797/0001-58
e-mail: semedjp2013@gmail.com

JE 1D: 832722 e CRC: DB36E75C
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