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TERMO DE REFERENCIA - TR

1. OBJETO LOCAGCAO DO IMOVEL COMERCIAL COM AREA DE APROX. 400M? E REDE
TRIFASICA, PARA FINS DE INSTALAGAO DE UNIDADE ADMINISTRATIVA, SITUANDO-SE
EM AREA DE IMEDIATA PROXIMIDADE A ANTIGA SEDE DA PASTA, E NAS
CARACTERISTICAS SINGULARES DE SUAS INSTALAGOES. TAL ESCOLHA DEFINE-SE
PELA CONTINUIDADE HISTORICA DA ATUAGAO DA SECRETARIA DE CULTURA, QUE
DESDE 2020 CONCENTRA SUAS ATIVIDADES E SERVIGOS NAS PROXIMIDADES DA
CIDADE NOVA CONTRATAGAO DIRETA, POR INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO.

Descricio detalhada do objeto:

ITEM | DESCRICAO UNIDADE | QTD (MESES) | VALOR MENSAL (R$) | TOTAL (R$) j
01 |Locagio de
imovel comercial
destinado ao Més 12 R$18.000,00 R$216.000,00
funcionamento
de unidade
administrativa
desta Secretaria

VALOR TOTAL ESTIMADO: R$ 216.000,00 (duzentos e dezesseis mil reais).

2. NECESSIDADE DE CONTRATAGAO A presente contratagdo é imperativa diante da
necessidade de alocacdo fisica adequada do corpo técnico, administrativo e operacional da
Secretaria Municipal de Cultura (SECULT). O 6rgao necessita de um espago que comporte
nao apenas as estacdes de trabalho de seus servidores, mas também o atendimento ao
publico e a guarda segura de equipamentos, arquivos e acervos culturais.

A escolha do imével especifico — objeto deste TR — fundamenta-se conforme declaragdo de
Inexisténcia de Iméveis Plblicos encaminhado pela Secretaria Municipal de Administragdo
SEMAD, e Avaliagio de Estimativa de Valor de Aluguel encaminhada pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente SEMA, em anexo ao ETP. O imével citado atende localizagdo
estratégica (regido central da Cidade Nova V) e nas suas caracteristicas singulares de
Instalagdo (ampla metragem e rede elétrica trifasica pré-instalada, dimensionada para
Suportar a carga de refrigeracdo e Tl da Secretaria). O imével atende prontamente as
necessidades da Administragdo sem a exigéncia de vultosos investimentos com reformas de
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adaptacéo. Restou certificada, nos autos, a inexisténcia de iméveis plblicos vagos no
municipio que preencham tais requisitos.

3. DEMONSTRACAO DA PREVISAO DA CONTRATAGAO NO PLANO DE
CONTRATAGOES ANUAL A locagio do imével encontra-se prevista no planejamento
estratégico da SECULT e foi devidamente encaminhada para o Plano de Contratagdo Anual
de 2026, garantindo o alinhamento com as metas institucionais do Municipio.

4. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATAGAO E DA RAZAO DA ESCOLHA A contratagédo
fundamenta-se juridicamente na hipétese de Inexigibilidade de Licitagdo, prevista no Art.
74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial nos
casos de: (...) V - aquisigdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalagGes e de localizagdo tornem necessaria sua escolha.

A escolha recai sobre o Sr. JAIR GUIMARAES NETO (CPF n° 259.341.122-87), pois este
comprovou documentalmente ser o legitimo proprietario do imével pretendido, livre de énus ou
gravames que impegam a locacdo, conforme atestam as Certidoes de Inteiro Teor das
Matriculas n® 53.385 e n°® 297EH. A relagdo custo-beneficio mostra-se vantajosa ao erario
municipal, estando o valor devidamente balizado por laudo de avaliagao de mercado.

5. REQUISITOS DE CONTRATAGAO E HABILITAGAO O Locador (futuro contratado) devera
comprovar e manter as seguintes condi¢cdes de habilitagao juridica, fiscal e trabalhista:

1. Documento de identificagao pessoal (RG/CPF),

2. Comprovante de propriedade plena do imével (Matriculas atualizadas expedidas pelo
Cartdrio de Registro de Iméveis competente),

3. Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da
Unido;

4. Certidoes Negativas de Débitos Estaduais (SEFA/PA);

5. Certidoes Negativas de Débitos Imobiliarios Municipais;

6. Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT).

6. ESTIMATIVA DE VALOR PARA A CONTRATAGAO O valor global estimado é de R$
216.000,00 (duzentos e dezesseis mil reais) para o periodo de 12 (doze) meses de vigéncia
contratual. O pagamento mensal sera de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais), a ser creditado
em conta bancaria do locador apos a efetiva utilizagdo do bem (vencido o més) e ateste pelo
fiscal do contrato. A justificativa de preco encontra-se consubstanciada em laudo de avaliagéo
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imobiliaria realizado pelo engenheiro civil Sr. Jodo Seabra que atesta a compatibilidade com o
valor de mercado (Art. 74, §5° 1, da Lei 14.133/21).

7. DOS DIREITOS E DEVERES DA CONTRATANTE E DO CONTRATADO
Cabera 8 CONTRATANTE (LOCATARIA):

1. Pagar pontualmente o aluguel avengado; _

2. Utilizar o imovel exclusivamente para o desenvolvimento de suas atividades
administrativas e institucionais; ,

3. Arcar com as despesas de consumo (energia elétrica, agua, internet) durante o periodo
da locagao;

4. Restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, ressalvados os
desgastes de uso normal, conforme laudo de vistoria inicial;

3. Acompanhar e fiscalizar a execugéo do contrato por meio de servidor designado.

Cabe ao CONTRATADO (LOCADOR):

1. Entregar o imével & Administragdo em estado de servir ao uso a que se destina, livre e
desembaragado de pessoas e coisas;

2. Garantir a Contratante, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imovel;

3. Responder pelos vicios ou defeitos redibitérios anteriores a locagdo, bem como pela
manutengao estrutural do imével (telhado, rede elétrica e hidraulica primaria) que
comprometa a sua habitabilidade;

4. Pagar os impostos (IPTU) e taxas incidentes sobre o imovel, salvo pactuagzo expressa
em contrario;

5. Manter, durante toda a execucao do contrato, em compatibilidade com as obrigagGes
assumidas, todas as condigées exigidas para a habilitagso fiscal e trabalhista.

8. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO E JUSTIFICATIVA DE NAO
PARCELAMENTO A solugéo consiste na locagso de um espaco fisico unificado (Casas 191 e
201) que centralize as operagdes da Secretaria Municipal de Cultura. O parcelamento do
objeto (ex: locar iméveis separados em bairros distintos) é técnica e administrativamente
Inviavel, pois acarretaria deseconomia de escala, duplicidade de custos operacionais
(seguranga, internet, recepgao) e grave ineficiéncia na gestdo e comunicagdo interna do corpo

tf'?cnico da SECULT. A locagsio do imével unico atende integralmente ao principio da
eficiéncia.
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9. DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS A locagéo visa assegurar a
instalagéo imediata da infraestrutura da SECULT, proporcionando:

1. Ambiente de trabalho salubre e seguro para os servidores municipais; o

2. Melhoria no atendimento ao cidadao e aos agentes culturais, dada a localizagéo de
facil acesso; ' o

3. Economicidade ao erario, evitando gastos com a construgdo dg prfédlo proprio a curt.o
prazo e mitigando custos com adaptages elétricas e estruturais, visto que o imovel ja
possui as adequagoes necessérias (rede trifasica).

10. PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS PELA ADMINISTRAGAO A Administragéo
devera designar formalmente um servidor efetivo como Fiscal do Contrato (Art. 117 da Lei n°
14.133/21), o qual sera responsavel por elaborar o Laudo de Vistoria Inicial (acompanhado de
registro fotografico), atestar os recibos mensais para pagamento, fiscalizar a manuteng¢ao

estrutural a cargo do locador e verificar a manutengéo das certiddes de regularidade fiscal
antes de cada liquidagéo de despesa.

11. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO SOBRE A ADEQUAGAO DA CONTRATAGAO
Diante do exposto, declara-se a viabilidade técnica e a adequacao da contratagdo direta do
Sr. JAIR GUIMARAES NETO, por Inexigibilidade de Licitagdo, para a locagdo do imovel

supracitado, atendendo com eficiéncia, economicidade e seguranga juridica as necessidades
da SECULT.

Ananindeua/PA, 20 de margo de 2026.
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