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TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

1.1 Locacdo de imovel situado no Municipio de Palho¢a/SC, incluindo o custeio das despesas
ordinarias de condominio, destinado ao funcionamento de sede administrativa da Fundagao
Cambirela do Meio Ambiente — FCAM.

1.1.1 Nos termos do art. 424, inciso XV, da Lei Complementar n° 18/2002, com redacao dada pela
Lei Complementar n° 307/2021, os iméveis alugados para a Administragdo Direta ou Indireta
da Unido, do Estado ou do Municipio sdo isentos do Imposto Predial e Territorial Urbano —
IPTU e da taxa de lixo, durante a vigéncia do respectivo contrato, ndo sendo devido o referido

tributo no periodo.

1.2 NATUREZA DA CONTRATACAO
1.2.1 O objeto caracteriza-se como locagdo de imével.
1.2.2 Trata-se de contratacdao de natureza continuada, tendo em vista a necessidade permanente de

manuten¢do das atividades administrativas no local.

1.3 FORMA DE CONTRATACAO

1.3.1 A presente contratacdo foi precedida do Chamamento Publico n® 04/2026/PMP, destinado a
prospeccao de mercado e ao credenciamento de interessados que possuissem imovel compativel
com as necessidades da Administragdao Publica, do qual resultou proponente tnica.

1.3.2 Apos a analise técnica das propostas apresentadas e a selegdo do imovel que melhor atenda
aos requisitos estabelecidos neste Termo de Referéncia, sera formalizada a contratagdo por
meio de Inexigibilidade de Licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei Federal n°
14.133/2021.

1.3.3 A inexigibilidade restara caracterizada em razdo de que as caracteristicas especificas de
localizagdo, estrutura fisica e adequagdo funcional do imével selecionado tornam necessaria a
sua escolha, configurando inviabilidade de competicao.

1.3.4 A escolha do imovel serda devidamente motivada, acompanhada de laudo de avaliagdo

imobiliaria que comprove a compatibilidade do valor da locagdo com os pregos praticados no
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mercado.

FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

A contratacdo serd realizada nos termos da Lei Federal n°® 14.133/2021, aplicando-se
subsidiariamente a Lei Federal n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e demais normas pertinentes.
A presente contratagao decorre da necessidade administrativa de dispor de espago fisico
adequado para funcionamento de sede administrativa da Fundagdo Cambirela do Meio
Ambiente — FCAM.

Verificou-se, mediante Estudo Técnico Preliminar, a inexisténcia de imovel publico disponivel
que atenda as necessidades estruturais, funcionais e de localizagdo exigidas para a adequada
prestagao do servigo publico.

A locagdo do imoével mostra-se a solucdo mais adequada e economicamente viavel,

considerando:
a) Adequagao estrutural as atividades desenvolvidas;
b) Localizagdo estratégica;
C) Atendimento as normas de acessibilidade;

d) Compatibilidade do valor com o mercado imobiliario local, conforme laudo de

avaliacdo.

VIGENCIA

O prazo para apresentagdo das propostas sera de 20 (vinte) dias, contados da publicacao do
Edital de Chamamento Publico.

O prazo de vigéncia do contrato sera de 60 (sessenta) meses, contados da data da ultima
assinatura do instrumento contratual, podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos,
desde que demonstrada a vantajosidade para a Administragdo e mantidas as condi¢des iniciais.
A entrega das chaves devera ocorrer no prazo maximo de 05 (cinco) dias uteis, contados da
assinatura do contrato.

Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, a LOCADORA devera enviar comunicagdo escrita a
LOCATARIA, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data do término da vigéncia do

contrato, sob pena de aplicacao das sangdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.
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CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL
A escolha do imovel serd realizada com base na andlise técnica mediante Laudo Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica, contendo a caracterizagdo da regido, diagndstico de mercado, e
pesquisa de mercado, bem como a avaliagdo do valor de locagdo, realizado por responsavel
técnico do municipio de Palhoga;
O proponente devera atender requisitos:
a) Regularidade legal/fiscal, aspectos de propriedade e regularizagao.
b) Adequabilidade institucional da edificacdo, adequabilidade de acesso e de seguranga
do imovel e do entorno;
c¢) Acessibilidade dos espagos de acordo com a legislacao;
d) Proposta de pregos do imdvel,
Serdo desclassificados valores acima da Avaliacdo Mercadoldgica.
O imovel selecionado serd aquele que melhor atender ao interesse publico, devidamente
justificado em relatério técnico.
O imovel devera estar concluido em condigdes de operagdo e adequado aos padrdes exigidos

neste instrumento no momento da entrega das chaves.

REQUISITOS DA CONTRATACAO
Para fins de formalizagdo da contratacdo, o interessado devera apresentar as seguintes

documentagdes:

5.1.1 Proposta:

a) Contato de e-mail e telefone do proprietario ou representante legal.

b) Endereco completo do imovel;
c) Area construida total;
d) Valor mensal pretendido, quando o imével possuir taxa de condominio, informar valor
correspondente;

e) Copia da matricula do Registro de Imoéveis atualizada;

f) Fotografias internas e externas do imovel;
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g) Especificagdes do imoével com base nos critérios exigidos no chamamento contidas
neste de referéncia (DESCRICAO DO IMOVEL E ESPECIFICACOES MINIMAS);
h) Planta baixa, contendo o projeto hidrossanitario da edificacao, quando existir;

1) Declaracdo atestando que nao ha qualquer impedimento de ordem juridica capaz de
colocar em risco a futura locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos, cabiveis, inclusive com a juntada da documentagao pertinente, para fins
de avaliagao;

j) Copia do ultimo boleto condominial;

k) Comprovante de propriedade ou posse legitima;

1) Comprovante de pagamento do IPTU do ultimo exercicio;

m) Regularidade junto ao Corpo de Bombeiros;

n) Certiddo Negativa do Cartorio de Registro de Imoveis.

5.1.2 A proposta devera estar assinada pelo proprietdrio ou seu representante legal, desde que
possua poderes para tal.

5.1.3 A proposta devera ter validade minima de 90 (noventa) dias.

5.1.4 A Administragdo poderd realizar quaisquer diligéncias que julguem necessarias ao
complemento de informagdes em relacdo a proposta apresentada, inclusive com vistoria do

imovel proposto para locagao.

5.1.5 Habilitagado Juridica:
a) Pessoa Fisica:
e Documento oficial com foto;
e CPF.
b) Pessoa Juridica:
e CNPJ;
e Ato constitutivo ou contrato social atualizado;

e Documento do representante legal.

5.1.6 Regularidade Fiscal
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Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro de Pessoas
Fisicas, conforme o caso;

Prova de regularidade junto a Fazenda Municipal, através da Certidao Negativa junto aos
Tributos Municipais, emitida pela Secretaria da Fazenda Municipal onde a empresa for sediada;
Prova de regularidade junto a Fazenda Estadual, através da Certidio Negativa junto aos
Tributos Estaduais, emitida pela Secretaria da Fazenda Estadual onde a empresa for sediada;
Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante apresentacdo de certidao
expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) e pela
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a todos os créditos tributarios
federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por elas administrados, inclusive aqueles relativos a
Seguridade Social, nos termos da Portaria Conjunta n° 1.751, de 02 de outubro de 2014, do
Secretario da Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional da
empresa.

Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) da empresa;
Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacao de certiddo negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos do Titulo VII-
A da Consolidacao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n° 5.452, de 1° de maio de
1943;

DESCRICAO DO IMOVEL E ESPECIFICACOES MINIMAS

O imovel a ser locado devera atender as seguintes caracteristicas:

6.1.1 O imovel sera destinado ao funcionamento de: sede administrativa da Fundagdo Cambirela

do Meio Ambiente — FCAM.

6.1.2 Area minima estimada do imovel: 450 m?

6.1.3 O imovel devera conter, no minimo.

e (I sala para a geréncia técnica (GETEC), com metro quadrado aproximado ou
superior a 60 m?, com configuracdo para multiplas esta¢des de trabalho;

e (I sala de reunido, com metro quadrado aproximado ou superior a 25 m?;

e (1 salapara a geréncia de fiscalizagdao (GEFIS), com metro quadrado aproximado

ou superior a 20 m?;
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e (1 espaco fechado para apoio do setor de fiscalizagdo, com metro quadrado
aproximado ou superior a 12 m?;

e (1 sala para recepc¢do e protocolo, com metro quadrado aproximado ou superior a
35 m?, com acessibilidade para atendimento ao publico externo;

e (1 espago de apoio, com metro quadrado aproximado ou superior a 8 m?;

e (I espaco para copa, com metro quadrado aproximado ou superior a 12 m?, com
pontos hidraulicos e ventilagdo adequada;

e (1 sala para assessoria de gabinete, com metro quadrado aproximado ou superior
a20 m?

e (1 sala para assessoria especial de gabinete, com metro quadrado aproximado ou
superior a 6 m?;

e (I sala para a presidéncia da Fundagdo, com metro quadrado aproximado ou
superior a 18 m?;

e (I sala para a vice-presidéncia da Funda¢ao, com metro quadrado aproximado ou
superior a 14 m?;

e (I sala para a diretoria financeira e administrativa da Fundagdo, com metro
quadrado aproximado ou superior a 10 m?;

e (1 sala para o setor de andlise e julgamento, com metro quadrado aproximado ou
superior a 13 m?, em ambiente que favorega a concentragdo e o sigilo processual;

e (4 banheiros, distribuidos de forma a garantir a individualizagdo de género, com
adaptacao para Portadores de Necessidades Especiais (PNE), com no minimo 01
vaso sanitario e 01 chuveiro cada banheiro;

e (I espaco destinado a guarda de veiculos oficiais, com metro quadrado
aproximado de 50 m? comportando, pelo menos, 02 (duas) unidades de

estacionamento.

6.1.4 O imovel deverd assegurar condicdes adequadas de estabilidade, seguranga estrutural,
higiene, salubridade e conforto ambiental.
6.1.5 O imovel devera possuir:

e Instalagdes elétricas compativeis com a demanda de equipamentos € em pleno
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funcionamento ¢ condig¢des de uso;
e Sistema hidrossanitario em pleno funcionamento e condigdes de uso;
e Acessibilidade conforme legislagao vigente;
e Iluminagdo e ventilacdo adequadas;
e Estrutura em alvenaria em perfeitas condig¢des de uso;
e Banheiros em condi¢des adequadas de uso;
e Janelas e as portas em pleno funcionamento de abertura e fechamento, sem
avarias;
e Estrutura isenta de vicios construtivos;
e Abastecimento de agua potavel e servigo de esgotamento sanitario, devidamente
disponibilizados pela concessionaria competente;
e Fornecimento regular de energia elétrica, devidamente disponibilizado pela
concessionaria competente.
6.1.6 O imovel devera estar localizado no Municipio de Palhog¢a/SC, no bairro Pagani.
6.1.7 Exigéncias especificas da Secretaria (se houver): ndo ha exigéncias especificas adicionais
além das previstas neste Termo de Referéncia.
6.2 As especificagdes sdo exigéncias minimas, ndo limitando a gama de possibilidades a serem

ofertadas pelos interessados.

6.3 Das Despesas e Obriga¢cdes Condominiais

6.3.1 Caso o imovel objeto da presente contratagdo esteja inserido em condominio edilicio,
submeter-se-a as disposicdes da respectiva Convengdo Condominial e Regimento Interno, que
deverao ser disponibilizados pelo LOCADOR a Administracdo antes da assinatura do contrato.
Nao havendo condominio, as disposi¢des deste capitulo ndo se aplicam, permanecendo a cargo
da LOCATARIA apenas as contas de consumo individualizadas.

6.3.2 A taxa condominial possui natureza estimativa, podendo sofrer variacdes em razao de
deliberacdes da assembleia condominial, reajustes periddicos ou alteracdes no or¢amento do
condominio.

6.3.3 Constituem obrigacdes do LOCADOR:

I — Entregar o imovel livre e desembaracado de quaisquer débitos condominiais anteriores a
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celebracao do contrato;
IT — Quitar integralmente as despesas condominiais extraordinarias, assim compreendidas
aquelas destinadas a obras estruturais, reformas, ampliacao da edificagdo, constitui¢ao de fundo
de reserva ou quaisquer outras que ndo se refiram a manutencdo ordindria do condominio;
III — Responder por multas ou encargos decorrentes de inadimplemento anterior a vigéncia
contratual;

IV — Informar previamente a Administracdo sobre deliberagcdes condominiais que impliquem

aumento relevante da taxa condominial.

6.3.4 Constituem obrigagdes do LOCATARIO (Administragao):

I — Efetuar o pagamento das despesas condominiais ordindrias, entendidas como aquelas
necessarias a manutengao rotineira do condominio, tais como limpeza, conservacao, vigilancia,
consumo de agua das areas comuns, energia elétrica das areas comuns, manutengdo de
elevadores, jardinagem e administracao condominial;
IT — Cumprir as normas previstas na Convencao e no Regimento Interno do condominio, no

que compativel com a destinag¢ao publica do imovel.

6.3.5 As variacdes no valor da taxa condominial, quando decorrentes de deliberagdo regular do

condominio, ndo caracterizam reajuste contratual do aluguel, constituindo encargo acessorio

vinculado a utilizagao do imovel.

6.3.6 O pagamento das despesas condominiais pelo LOCATARIO ndo implica assuncio de

7.2

responsabilidade por obrigagdes pretéritas ou por encargos de natureza estrutural ou patrimonial

do imoével.

CRITERIOS DE PAGAMENTO

O pagamento do valor mensal da locagdo serd efetuado até o 10° (décimo) dia util do més
subsequente ao vencido, mediante apresentagdo de recibo ou documento equivalente, quando
aplicavel, devidamente atestado pelo fiscal do contrato quanto a regular disponibilizagdo do
imoével.

O pagamento da taxa condominial, de natureza ordinéria e vinculada ao uso do imdvel, serd
realizado mensalmente, mediante apresentagao do respectivo boleto ou demonstrativo emitido

pelo condominio, devidamente atestado pelo fiscal do contrato, observando-se que a taxa possui
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carater estimativo e poderd sofrer variacdes decorrentes de deliberagdo da assembleia
condominial ou alteracao do or¢camento do condominio.

O pagamento ficara condicionado a comprovacao da manutencdo das condi¢des de habilitagao
e regularidade fiscal do contratado.

Na hipétese de irregularidade imputavel ao LOCADOR que comprometa total ou parcialmente
a utilizagcdo do imovel, o pagamento podera ser suspenso ou realizado proporcionalmente ao
periodo de indisponibilidade, até a devida regularizagdo, sem prejuizo das demais medidas
contratuais cabiveis.

O pagamento das despesas condominiais pelo LOCATARIO restringe-se as despesas
ordindrias, ndo implicando assun¢do de encargos extraordindrios ou de débitos anteriores a
vigéncia contratual.

O pagamento da parcela de amortizagdo das adaptagdes terad inicio somente apds a conclusio e
o recebimento definitivo das intervengdes pelo fiscal do contrato, mediante termo
circunstanciado e relatdrio fotografico, admitida a liberag@o proporcional por etapas concluidas,
na forma do cronograma fisico-financeiro anexo ao contrato.

A parcela de amortizagdo extingue-se de pleno direito com a quitacdo da sexagésima parcela,
nao se renovando em caso de prorrogacdo da locacao, hipdtese em que o pagamento mensal
restringir-se-4 ao valor locaticio reajustado.

Na hipotese de extingdo do contrato antes do termo final da amortizagdo, por interesse da
Administragdo, o acerto entre as partes limitar-se-4 ao saldo do investimento efetivamente
executado e comprovado documentalmente, vedado o pagamento de parcelas correspondentes
a intervencdes nao realizadas. Extinta a avenga por culpa da LOCADORA, cessa o dever de

pagamento das parcelas vincendas.

ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

O valor mensal estimado da loca¢dao ¢ de R$ 18.793,27, apurado no Laudo Técnico de
Avaliacao de Imovel Urbano n° 008/2026 e aceito pela LOCADORA em substitui¢do a proposta
inicial de R$ 37.101,75.

A estimativa foi definida com base em laudo de avaliacdo imobiliaria e pesquisa de mercado,

nos termos do art. 23 da Lei n°® 14.133/2021, cujos documentos integram o respectivo processo
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administrativo.

O valor global estimado da locagdo, considerado o periodo de vigéncia contratual de 60
(sessenta) meses e sem consideragdo de reajustes, corresponde a R$ 1.127.596,20.

Acresce-se ao valor da locagdo a parcela mensal destinada & amortizagdo das adaptagdes
executadas pela LOCADORA, estimada em R$ 6.978,17, correspondente ao custo total de R$
418.690,00 diluido em 60 (sessenta) parcelas mensais e fixas, com ajuste da ultima parcela para
R$ 6.977,97 em razdo do arredondamento.

O valor mensal total estimado da contratagdo ¢ de R$ 25.771,44, correspondente a R$
309.257,28 ao ano ¢ a R$ 1.546.286,20 no periodo de 60 (sessenta) meses, sem consideracdo
de reajustes.

As duas parcelas possuem naturezas distintas e serao discriminadas em separado no contrato,
no empenho, na liquidacdo e no documento fiscal ou de cobranga, vedada a apresentagdo de
valor global indiferenciado.

As despesas condominiais e demais encargos acessorios, quando aplicaveis, possuem natureza

estimativa e ndo integram o valor do aluguel para fins de reajuste contratual.

REAJUSTE

O valor da locagdo poderad ser reajustado apds o interregno minimo de 12 (doze) meses,
contados da data do or¢amento estimado da contratagdo, utilizando-se a variagao acumulada do
Indice Nacional de Precos ao Consumidor — INPC, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, ou outro indice oficial que venha a substitui-lo.

Considera-se como data do orgamento estimado aquela constante no processo administrativo
que fundamentou a formagao do valor de referéncia (laudo mercadologico).

O reajuste dependera de solicitagdo formal do LOCADOR e serd formalizado por termo aditivo,
observada a legislagdo vigente.

E vedada a concessdo de reajuste em prazo inferior a 12 (doze) meses.

O reajuste incidird exclusivamente sobre o valor da locacdo. A parcela de amortizagdo das
adaptagdes, por corresponder a custo ja apurado, orcado e aceito, permanecera fixa e
irreajustavel durante toda a sua incidéncia, sob pena de dupla remuneracdo do mesmo

investimento.
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SANCOES

O LOCADOR que incorrer em inexecugao total ou parcial do contrato ou praticar quaisquer
das infragdes previstas no art. 155 da Lei n° 14.133/2021 ficara sujeito, garantidos o
contraditdrio e a ampla defesa, as seguintes sangoes, aplicaveis de forma isolada ou cumulativa,
conforme a gravidade da infragao:

a) Adverténcia: aplicada por escrito nas hipdteses de infragdes leves, assim consideradas
aquelas que ndo acarretem prejuizo relevante a Administragao e ndo configurem reincidéncia.
b) Multa:

I — Multa de mora: 0,5% (meio por cento) por dia de atraso injustificado no cumprimento de
obrigagdo contratual com prazo determinado, calculada sobre o valor mensal do aluguel,
limitada a 10% (dez por cento) desse valor.

IT — Multa compensatoéria: 10% (dez por cento) sobre o valor anual estimado do contrato, nos
casos de inexecucdo parcial grave ou inexecucdo total que ensejem a rescisdo contratual,
podendo ser majorada até o limite de 30% (trinta por cento), observados os principios da
proporcionalidade e razoabilidade, nos termos do art. 156, §3°, da Lei n® 14.133/2021.

As multas poderdo ser aplicadas cumulativamente com outras sangdes e serdo descontadas de
pagamentos eventualmente devidos ou cobradas administrativamente ou judicialmente.

¢) Impedimento de licitar e contratar: pelo prazo de até 3 (trés) anos, com o ente federativo
que aplicou a sancdo, nos termos do art. 156, III, da Lei n® 14.133/2021.

d) Declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar: pelo prazo minimo de 3 (trés) e
maximo de 6 (seis) anos, nos termos do art. 156, IV, da Lei n° 14.133/2021.

O inadimplemento das obrigagdes contratuais podera ensejar a rescisao unilateral, nos termos
do art. 137 da Lei n° 14.133/2021, sem prejuizo da aplica¢do das sangdes cabiveis.
Constituem motivos para rescisdo, entre outros:

O descumprimento ou cumprimento irregular de cldusulas contratuais;

A perda da propriedade ou da posse legitima do imével;

A ndo correcdo de vicios, defeitos ou irregularidades que comprometam a seguranga,
salubridade ou habitabilidade;

A impossibilidade superveniente de utilizagdo do imovel para o fim piblico a que se destina.
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10.5 A aplicagdo de sangoes serd precedida de processo administrativo, assegurado o contraditdrio

e a ampla defesa, nos termos da Lei n® 14.133/2021 e da Lei n°® 9.784/1999.

11. BENFEITORIAS
11.1 Da Autorizacio Prévia e Expressa

11.1.1 Qualquer benfeitoria ou adaptagio que a Administragdo (LOCATARIA) pretenda realizar
no imovel, de qualquer natureza (necessaria, util ou voluptudria), dependera de prévia e
expressa autorizagdo por escrito do LOCADOR e de autorizagdo formal da autoridade
administrativa competente, precedida da demonstracao da sua necessidade e da existéncia de
recursos orgamentarios.

11.1.2 A execucdo de qualquer benfeitoria sem a observancia do disposto no item anterior
configuraréd infragdo contratual, ndo gerando qualquer direito a indenizacdo ou reten¢do por
parte da Administracao.

11.2 Das Benfeitorias Necessarias

11.2.1 As benfeitorias necessarias, de responsabilidade do LOCADOR, deverdo ser por ele
executadas com a urgéncia que o caso exigir.

11.2.2 Caso o LOCADOR, regularmente notificado, ndo inicie a execugdo das benfeitorias
necessarias no prazo fixado pela Administragdo, compativel com a urgéncia da intervengao,
podera a LOCATARIA promové-las diretamente, mediante prévia autorizagdo da autoridade
competente, assegurado o contraditorio ao LOCADOR, podendo os custos devidamente
comprovados ser compensados com os valores dos aluguéis vincendos, observado o limite legal
e contratual aplicavel, sem prejuizo da apuragdo de eventual responsabilidade contratual.

11.3 Das Benfeitorias Uteis

11.3.1 As benfeitorias uteis, quando de interesse da Administragdo, s6 poderdo ser executadas apds
a obtencao das autorizagdes previstas.

11.3.2 O ato de autorizacdo administrativa definird, de forma expressa, se a benfeitoria ttil sera ou
ndo indenizéavel ao final do contrato. Na auséncia de previsdo sobre a indenizagdo, a benfeitoria
sera considerada incorporada ao imovel, sem dnus para o LOCADOR.

11.4 Das Benfeitorias Voluptuarias

11.4.1 As benfeitorias voluptuarias que vierem a ser realizadas pela Administracao, mediante as
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devidas autorizagdes previstas, ndo serdo indenizaveis em nenhuma hipdtese, podendo a
Administragdo retira-las ao final da locagdo, desde que nao afete a estrutura e a substancia do
imovel.

Da Incorporacio e Rentincia ao Direito de Retencio

11.5.1 Salvo disposi¢@o expressa em contrario no ato de autorizacdo previstas, todas as benfeitorias

11.6
11.6.1

11.6.2

11.6.3

11.6.4

11.6.5

11.6.6

realizadas pela Administragao aderem ao imovel, renunciando a Administragdo ao direito de
reten¢ao do bem.

Das Adaptacgoes Executadas pelo LOCADOR

As adaptagdes imprescindiveis a utilizagdo do imovel pela Administragio serao executadas pelo
LOCADOR, as suas expensas, com posterior ressarcimento por meio da parcela mensal de
amortizagao prevista no capitulo da estimativa do valor da contratagdo, na forma do art. 74, §
5°, inciso I, da Lei n® 14.133/2021.

As adaptagdes compreendem, entre outras, a reconfiguragao dos ambientes para implantagao
das salas administrativas e técnicas, a execucdo de divisorias, os ajustes de layout, as
intervencdes nas instalacdes elétricas, hidraulicas e de iluminagdo, a climatizagdo, as
esquadrias, a cobertura do terraco, as adequagdes de acessibilidade, o espago de convivéncia, a
copa e o jardim de inverno destinados ao apoio dos servidores ¢ as agdes de educagao ambiental,
e os equipamentos de prevengdo e combate a incéndio.

Os quantitativos, os precos unitarios e as especificacdes constantes do orcamento revisado
integrardo o contrato na condi¢do de anexo, vedada a execucao de servigos ndo previstos sem
prévio termo aditivo devidamente justificado e or¢ado.

O LOCADOR apresentara, antes da assinatura do contrato, cronograma fisico-financeiro das
intervengdes, que integrard o ajuste, observado o prazo maximo de execucdo de [INDICAR
PRAZO], contado da emissao da Ordem de Servigo.

Sao de responsabilidade exclusiva do LOCADOR a responsabilidade técnica pelas obras, com
a correspondente Anotacdo ou Registro de Responsabilidade Técnica, a obtengao das licengas
e aprovagdes cabiveis e a observancia das normas de acessibilidade, de prevencdo e combate a
incéndio e de seguranc¢a do trabalho, sem 6nus adicional para a Administragao.

A execugdo sera acompanhada por profissional habilitado designado pela Administragdo,

procedendo-se ao recebimento provisério e, apds verificagdo da conformidade com o
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or¢amento € o cronograma, ao recebimento definitivo, condi¢ao para o inicio do pagamento da
parcela de amortizacao.

As chaves serdo entregues apds a conclusdo das intervengdes € o respectivo recebimento
definitivo, prevalecendo esta disposi¢ao sobre o prazo previsto no capitulo da vigéncia, salvo
deliberacdo expressa da Administragdo autorizando a ocupacao antecipada ou parcial.

O LOCADOR responde pela solidez e pela seguranca das intervengdes executadas, bem como
pela corregdo de vicios que venham a se manifestar durante a vigéncia contratual.

Dos Bens Moveis e da Incorporaciao Patrimonial

Os bens moveis integrantes das adaptagoes e custeados pela parcela de amortizagao, tais como
os aparelhos condicionadores de ar, o mobiliario, as cortinas € os equipamentos de prevengao
contra incéndio, e os demais itens removiveis sem dano ao imovel, serdo incorporados ao
patriménio da Fundagdo Cambirela do Meio Ambiente ao término da vigéncia contratual,
independentemente de nova contraprestagao.

A incorporagdo far-se-a mediante termo de transferéncia firmado pelas partes e avaliagdo por
comissao designada pela Presidéncia da Fundacao, seguindo-se o tombamento, a atribuicdo de
nimero de patrimonio e o registro contabil, na forma dos arts. 94 a 96 da Lei n° 4.320/1964,
das Normas Brasileiras de Contabilidade Aplicadas ao Setor Publico e do Manual de
Contabilidade Aplicada ao Setor Publico.

No recebimento definitivo das intervengdes, 0 LOCADOR entregaré relacdao individualizada
dos bens de que trata esta se¢do, com descri¢do, marca, modelo, nimero de série, quantidade e
valor unitario, a qual integrara o contrato.

Durante a vigéncia contratual, os referidos bens permanecerdo sob a propriedade do
LOCADOR e serdo objeto de controle auxiliar pela Administra¢do, sem tombamento, vedada
a substituicio ou a retirada de qualquer item sem prévia anuéncia formal da LOCATARIA.

As benfeitorias que se incorporam fisicamente ao imovel nele permanecerdo ao término da
locacdo e, uma vez integralmente amortizadas, ndo conferem ao LOCADOR direito a
indenizacao, a retencdo ou a qualquer pretensdo ressarcitdria adicional.

O LOCADOR declarara expressamente, no instrumento contratual, ciéncia e anuéncia quanto

ao disposto nesta se¢ao.
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DA VISTORIA E ENTREGA DAS CHAVES

Antes da assinatura do contrato sera realizada vistoria técnica no imével, com elaboracao de
laudo circunstanciado.

A locagao terd inicio na data da assinatura do contrato.

Ao término da vigéncia contratual sera realizada vistoria final para verificacdo das condigdes
do imovel.

Concluidas as intervengoes, sera lavrado termo de recebimento provisério e, apos verificagdo
da conformidade com o orgamento e o cronograma, termo de recebimento definitivo,
acompanhado de relatorio fotografico e da relacao individualizada dos bens moveis.

Na vistoria final serdo igualmente conferidos os bens moveis objeto de incorporacdo

patrimonial, lavrando-se o respectivo termo de transferéncia.

MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

Fiscal (is) do Contrato

13.1.1 A execucao do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato,

ou pelos respectivos substitutos (Lei n® 14.133, de 2021, art. 117, caput), para que sejam
cumpridas todas as condi¢des estabelecidas no contrato/ata, de modo a assegurar os melhores

resultados para a Administragao.

13.1.2 O fiscal do contrato acompanhard a execu¢do do contrato, para que sejam cumpridas todas

d)

as condigdes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a
Administragao:

O fiscal do contrato anotard no histérico de gerenciamento do contrato todas as ocorréncias
relacionadas a execugdo do contrato, com a descri¢ao do que for necessario para a regularizagao
das faltas ou dos defeitos observados. (Lei n® 14.133, de 2021, art. 117, §1°);

Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal do contrato emitira notificacdes para
a correcdo da execugdo do contrato, determinando prazo para a corregao;

O fiscal do contrato informara ao gestor do contrato, em tempo habil, a situacdo que demandar
decisdo ou ado¢do de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as medidas
necessarias e saneadoras, se for o caso;

No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execucao do contrato nas datas aprazadas, o
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fiscal do contrato comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato.

13.1.3 A fiscalizagdo do objeto do contrato sera exercida por um servidor representante da

Contratante, a ser designado por portaria da Presidéncia da FCAM.

13.1.4 Demais clausulas de fiscalizagdo do contrato encontram-se pormenorizadas no contrato.

13.2 Gestor (es) do Contrato

13.2.1 O gestor do contrato acompanharé os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas

as ocorréncias relacionadas a execu¢ao do contrato e as medidas adotadas, informando, se for

0 caso, a autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia.

13.2.2 A gestdo do contrato deverd ser acompanhada pelo(s) gestor(es), ou pelos respectivos

substitutos (Lei n°® 14.133, de 2021), para que sejam cumpridas todas as condi¢des estabelecidas
no contrato/ata, de modo a assegurar os melhores resultados para a Administragao.

Apoio aos pedidos de reequilibrio economico-financeiro e reajuste do contrato;

Acompanhar a vigéncia dos contratos;

Apoio nas eventuais alteragdes contratuais;

Acompanhar a inser¢cdo dos dados referentes aos contratos administrativos no Portal Nacional
de Contratagdes Publicas (PNCP);

Outras atividades compativeis com a fungao.

13.2.3 A gestdo do objeto do contrato sera exercida por um servidor representante da Contratante,

a ser designado por portaria da Presidéncia da FCAM.

13.2.4 Demais clausulas de gestdo do contrato encontram-se pormenorizadas no contrato.

14.
14.1

14.2

14.3

OBRIGACOES DO LOCADOR (PROPRIETARIO)

O LOCADOR declara estar ciente de que o imovel objeto da locagdo enquadra-se na hipdtese
de isen¢do do IPTU e de taxa de lixo prevista no art. 424, inciso XV, da Lei Complementar n°
18/2002, durante a vigéncia do contrato celebrado com a Administragao Publica.

Entregar o imével, na data acordada, em perfeito estado de conservagdo e funcionamento,
juntamente com suas pertencas, apto a finalidade publica a que se destina, conforme
especificagoes deste Termo de Referéncia, condi¢do que sera atestada por meio de Termo de
Vistoria de Entrada assinado por ambas as partes.

Fornecer toda a documentagdo técnica pertinente ao imovel, incluindo plantas baixas
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(arquitetonica, elétrica e hidraulica), alvards, Habite-se, Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB) valido e demais licengas aplicaveis.

Apresentar declaragdo de que o imovel esta livre e desembaracado de Onus, débitos ou
impedimentos juridicos ou faticos que possam comprometer a locagao.

Garantir o uso pacifico do imdvel durante toda a vigéncia contratual, nos termos do art. 566, II,
da Lei n°® 10.406/2002, resguardando a Administra¢ao contra turbagdes de terceiros.
Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo, nos termos do art. 568 da Lei n°
10.406/2002.

Declarar expressamente que o imovel ndo apresenta vicios estruturais ocultos que
comprometam sua estabilidade, seguranca ou habitabilidade, responsabilizando-se
integralmente por sua reparagcdo caso venham a se manifestar durante a vigéncia contratual,
desde que nao decorrentes de uso inadequado pela Administragdo.

Manter, durante toda a vigéncia contratual, as condigdes estruturais do imdvel, realizando as
suas expensas os reparos de natureza estrutural e aqueles decorrentes de vicios construtivos.
Assegurar que todas as instalagdes prediais (elétricas, hidrdulicas, sanitarias, climatizacao,
prevencdo e combate a incéndio e rede logica) estejam em pleno funcionamento e em
conformidade com as normas técnicas vigentes, devendo as instalacdes elétricas suportar a
carga total dos equipamentos utilizados, inclusive aparelhos de ar-condicionado em

funcionamento simultianeo.

14.10 Entregar os sistemas prediais com laudo técnico que ateste sua adequagdo, seguranca e

funcionamento.

14.11 Manter vigente seguro predial contra incéndio e outros sinistros durante toda a vigéncia

contratual.

14.12 Em caso de sinistro que comprometa total ou parcialmente a utilizagdo do imovel, o LOCADOR

deverd adotar, com a méaxima brevidade, todas as providéncias necessarias a sua recuperagao,

sob pena de caracterizagao de inexecugdo contratual, sem prejuizo da eventual rescisdo.

14.13 Manter o imével regular perante os Orgdos competentes, inclusive quanto a renovagdo do

AVCB.

14.14 Observar a legislagdo aplicavel, especialmente quanto as normas de acessibilidade,

promovendo as adaptagdes necessarias quando exigidas.
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14.15 Fornecer recibo discriminado dos valores pagos.

14.16 Arcar com taxas de administracao imobiliaria ou intermediacao, se houver.

14.17 Manter dados cadastrais atualizados e prestar esclarecimentos no prazo maximo de 48 horas.

14.18 Executar as adaptacdes relacionadas no orcamento revisado anexo ao contrato, nos prazos e
condi¢des do cronograma fisico-financeiro aprovado, as suas expensas, com posterior
amortiza¢ao na forma pactuada.

14.19 Apresentar a Anotagao ou o Registro de Responsabilidade Técnica das intervengdes e obter as
licengas e aprovagoes exigiveis.

14.20 Entregar, no recebimento definitivo, relacdo individualizada dos bens mdveis integrantes das
adaptagdes, para fins de controle patrimonial e posterior incorporagao.

14.21 Anuir expressamente com a incorporacao dos bens moéveis ao patrimonio da Fundagao ao

término da vigé€ncia contratual, sem nova contraprestagao.

15. OBRIGACOES DO LOCATARIO (ADMINISTRACAO)

15.1 A Secretaria requerente ficard responsavel por solicitar a isen¢ao de IPTU e taxa de lixo junto
a Secretaria de Fazenda.

15.2 Efetuar o pagamento do aluguel e das despesas condominiais ordindrias, na forma, prazo e
condi¢des estabelecidas na clausula de "Critérios de Pagamento" deste instrumento;

15.3 Assumir a responsabilidade e o custeio das contas de consumo individualizadas do imovel, tais
como agua, esgoto, energia elétrica, gas, telefonia e internet, que sejam de sua exclusiva
utiliza¢do durante a vigéncia da locagao;

15.4 Utilizar o imodvel exclusivamente para o fim previsto no contrato, a instalagdo e o
funcionamento de suas atividades institucionais, tratando-o com o mesmo cuidado como se seu
fosse, conforme dispde o art. 23, I e I, da Lei n® 8.245, de 1991;

15.5 Zelar pela conservagao do imovel, realizando a imediata reparacdo dos danos provocados por
seus servidores, prepostos ou pelo publico em geral, que ndo decorram do uso normal do bem;

15.6 Nao modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento prévio e por escrito
do LOCADOR, conforme art. 23, VI, da Lei n° 8.245, de 1991;

15.7 Levar imediatamente ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou

defeito cuja reparagdo seja de responsabilidade deste, bem como eventuais turbagdes de
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terceiros que se pretendam fundadas em direito.

15.8 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante combinagao
prévia de dia e hora, para verificagdo do cumprimento das obrigacdes contratuais.

15.9 Restituir o imével, finda a locacdo, no estado em que o recebeu, ressalvadas as deterioragdes
decorrentes do seu uso normal, condicdo a ser verificada por meio de um Termo de Vistoria de

Saida, assinado por ambas as partes.

16. SUBCONTRATACAO
16.1 O Municipio de Palhoga ndo aceitard, sob nenhum pretexto, a transferéncia de responsabilidade

do objeto.

Palhoga/SC, 10 de agosto de 2026.

Documento assinado digitalmente

ub ANESTOR PEDRO DENONI
g Data: 02/09/2026 15:08:33-0300

Verifique em https://fvalidar.iti.gov.br

Anestor Pedro Denoni

Fundacao Cambirela do Meio Ambiente — FCAM
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