PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO LUIS
SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO - SEMED
SUPERINTENDENCIA INTERNA DE ENGENHARIA
Despacho Doc n° 21712/2025 - SEMED
Sao Luis - MA, 23 de maio de 2025

TERMO DE REFERENCIA

Orgio Requisitante: Secretaria Municipal de Educagdo — SEMED;
Processo Administrativo: 13101.004979/2025;
Setor Responsavel pelo Planejamento: Assessoria Técnica de Engenharia;

Objeto: Locacao de imoével, tipo galpao, para acomodagao da Coordenagao de Material e Patriménio (CMP)

e da Coordenacao de Servigos Gerais e Transporte (CSGT).

1. INTRODUCAO

O presente documento caracteriza pela fase voltada para a elaboragdo do Termo de Referéncia para
a locagdo de imovel, tipo galpdo, destinado a acomodar a Coordenacao de Material e Patrimonio (CMP) e a
Coordenacdo de Servigos Gerais e Transporte (CSGT) da Secretaria Municipal de Educacdo — SEMED. O
imovel devera garantir condigdes adequadas para o armazenamento de materiais e bens patrimoniais, bem
como para o estacionamento dos veiculos oficiais, incluindo os Onibus escolares. A centralizagdo desses
servicos tem como objetivo promover maior eficiéncia operacional, melhor controle patrimonial e maior

seguranga para os bens publicos sob responsabilidade da Secretaria.

2. DEFINICAO DO OBJETO

Considerando a necessidade de assegurar a continuidade das atividades essenciais desenvolvidas por
esta Secretaria, verifica-se a imprescindibilidade da locagdo de imével que atenda de forma adequada aos
requisitos técnicos, operacionais e estruturais demandados. A presente contratagdo caracteriza-se como
servico de natureza continuada, nos termos do art. 6°, inciso XXIII, da Lei n® 14.133/2021, uma vez que
envolve a disponibilizacdo ininterrupta de espago fisico essencial para a execu¢do regular e eficaz das

fungdes institucionais da Administragdo, notadamente aquelas de carater administrativo, educacional ou



logistico.

A continuidade da posse direta sobre o imovel, mediante contrato de locagdo, ¢ indispensavel para
garantir a estabilidade das operagdes cotidianas, assegurar o cumprimento das politicas publicas sob
responsabilidade desta Pasta e evitar prejuizos a prestacdo do servigo publico. Assim, a contratagdo da
locagdo ndo visa suprir uma necessidade eventual ou transitéria, mas sim manter, de forma continua, a

infraestrutura necessaria ao funcionamento das atividades-fim e meio da Secretaria.

O prazo inicial da contratacdo sera de 3 anos, contados a partir da assinatura do contrato, podendo
ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, conforme o interesse da Administracdo e nos termos da Lei
n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, com valor de R$ 115.000,00 (Centro ¢ Quinze Mil reais) mensais.

VALOR

ITEM DESCRICAO UNID | QTDE | CATSER
TOTAL (R$)

Locagdo de imovel,
tipo galpdo, para
acomodacao da
Coordenagao de
1 Material e Patrim6nio | UND 1 4316 RS 115.000,00
(CMP) e da
Coordenagao de
Servicos Gerais ¢
Transporte (CSGT).

CENTO E QUINZE MIL REAIS (MENSALIS), conforme proposta

3. DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Secretaria Municipal de Educacao — SEMED identificou a necessidade de disponibilizagdo de um
novo espaco fisico com infraestrutura adequada para concentrar as atividades da Coordenagdo de Material e
Patrimonio (CMP) e da Coordenacao de Servigos Gerais e Transporte (CSGT). Essa necessidade decorre da
crescente demanda por uma estrutura que permita a organizacgdo, controle e conservagdo de materiais,
mobiliarios, equipamentos e veiculos oficiais utilizados na rede municipal de ensino, incluindo os 6nibus

escolares.

A operacionalizacao das atividades dessas coordenagdes exige um ambiente com caracteristicas
fisicas especificas que garantam a seguranga, salubridade, funcionalidade e eficiéncia na execu¢do dos
processos logisticos e administrativos. O novo espaco fisico a ser disponibilizado devera possuir areas
cobertas amplas, bem ventiladas, com pisos resistentes e instalagdes elétricas e hidraulicas compativeis com
as atividades desempenhadas. A existéncia de ambientes limpos e seguros contribui diretamente para a
preservacdo dos bens publicos, evitando danos causados por poeira, umidade, calor excessivo, pragas

urbanas ou manuseio inadequado, fatores que podem comprometer a integridade de materiais novos ou em



uso.

Além disso, a auséncia de um ambiente estruturado pode gerar sérias limitacdes na capacidade de
armazenamento e conservacao de itens, dificultando a organizacdo interna, aumentando o risco de perdas,
extravios ou deterioracdo de mobilidrios e materiais pedagogicos, e impactando negativamente a capacidade

da SEMED de atender de forma tempestiva e eficaz as unidades escolares da rede.

Outro aspecto fundamental diz respeito a localizacdo do imovel, que deve estar inserido em uma
zona de facil acesso, com boas condigdes de trafego e conex@o com os principais eixos viarios da cidade.
Uma localizagdo estratégica reduz o tempo de deslocamento para atendimento das escolas, facilita o
transporte de grandes volumes de materiais e otimiza o uso da frota, contribuindo para a redugdo de custos

operacionais com logistica e combustivel.

A centralizagdo das atividades da CMP e da CSGT em um unico espago fisico promove ganhos
substanciais para a gestdo publica. Isso inclui a melhoria da comunicagdo entre as equipes, a integracdo de
processos, o melhor aproveitamento dos recursos humanos e a racionalizagao das rotinas de distribui¢ao e
abastecimento das escolas. A separac¢do atual entre as duas coordenagdes representa um entrave para a

fluidez das atividades e compromete a sinergia necessaria para uma atuagao coordenada e eficiente.

Além da melhoria das condi¢des fisicas de trabalho, a disponibilizacdo de um espaco moderno,
limpo, seguro € bem localizado representa um avango significativo na governanca patrimonial da SEMED,
permitindo maior rastreabilidade dos bens, melhor organizacdo dos estoques e maior controle sobre os

fluxos de entrada e saida de materiais.

Dessa forma, a medida proposta ndo se limita a uma simples realocagdo de setores administrativos,
mas se configura como uma estratégia estruturante para elevar a qualidade da gestdo de suprimentos e
transporte escolar da rede municipal. Trata-se de uma acdo alinhada com os principios constitucionais da
eficiéncia, economicidade e continuidade do servigo publico, cuja implementa¢do impactara positivamente

tanto na rotina administrativa da Secretaria quanto na prestacao de servigcos educacionais a populacao.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A principal solugdo considerada ¢ a locagdo de um espaco fisico adequado, tipo galpdo, que
permita a concentracao das atividades da Coordenacao de Material e Patrimonio (CMP) e da Coordenagao de
Servigos Gerais e Transporte (CSGT) em um unico local. Essa medida visa suprir as necessidades logisticas,
operacionais e estruturais da Secretaria Municipal de Educagdo — SEMED, garantindo condi¢des adequadas
para o armazenamento de materiais, mobilidrios, equipamentos e o estacionamento da frota de veiculos

oficiais, incluindo os 6nibus escolares.

Contudo, em consonancia com as diretrizes da Lei n® 14.133/2021, foram analisadas outras
alternativas possiveis para o atendimento da demanda, de forma a assegurar a escolha da solugdo mais
vantajosa para a Administracao Publica. O presente estudo, portanto, considera de forma comparativa os
diferentes cenarios e possibilidades, avaliando seus aspectos de viabilidade técnica, operacional, financeira e

de prazo, com vistas a adogao da alternativa mais eficiente e adequada ao interesse publico.



Segue a analise das principais solucdes alternativas:

- Utilizagao de espagos ociosos em prédios publicos;
- Identificacdo de um imoével (galpao) especifico para armazenamento para locagao;

- Constru¢do de um armazém proprio.

Para defini¢do da solug¢do ideal foi considerado fatores como urgéncia na implementagao,
orgamento disponivel, volume de materiais a serem armazenados e planejamento estratégico de longo prazo,
assim, alocacdo de um galpao surge como a solu¢do mais vidvel a curto prazo, pois permite a rapida
disponibilizagdo de um espaco adequado sem a necessidade de investimentos elevados, além disso, a

Secretaria Municipal de Educacao possui expertise em locagdes de imovel.

A descricdo detalhada deste topico, como um todo, encontra-se pormenorizada em tdpico

especifico dos Estudos Técnicos Preliminares, apéndice deste termo de referéncia.

5.DO IMOVEL ENCONTRADO

Durante a etapa de andlise de alternativas e prospeccao de mercado, foi identificado um imdvel situado na
Rua 3 / BR-135, Distrito Industrial, Sao Luis — MA, de propriedade do Sr. Rubens Polidoro da Silva, que

atende integralmente as exigéncias operacionais e estruturais definidas neste Estudo Técnico Preliminar.

Dados do proprietario:

e Nome: Rubens Polidoro da Silva
e E-mail: wepolidoro@gmail.com

e Telefone: (98) 9 8234-2020
Especificagdes do imovel:

e Area total do terreno: 7.285,00 m?;

e Area interna coberta para armazenagem: 4.290,00 m?;

e P¢é-direito do galpdo: 8 metros;

e Piso industrial de alta resisténcia, compativel com movimentagao de cargas pesadas;
e Area administrativa para adaptagdes de salas, copa e recepgao;

e Banheiros (masculino e feminino);

¢ Instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias novas e em perfeito funcionamento;

o Sistema de combate a incéndio renovado, em conformidade com normas técnicas;

e Guarita de seguranga e controle de acesso;

e Area externa pavimentada em asfalto com area suficiente, destinada ao estacionamento e circulagao de

veiculos oficiais e da frota de transporte escolar;



e Localizado no Distrito Industrial, na zona rural de Sao Luis, proximo ao terminal de 6nibus.

Trata-se de um imovel completo e pronto para uso imediato, com infraestrutura condizente as necessidades
da Coordenacao de Material e Patriménio (CMP) e da Coordenacdo de Servigos Gerais e Transporte
(CSGT), incluindo espaco para armazenamento, circulacdo de cargas, atividades administrativas e apoio

logistico.
Justificativa da Singularidade do Imdvel

Considerando a urgéncia na desocupacao do espago atualmente utilizado pela SEMED e a necessidade de
continuidade ininterrupta das atividades essenciais de logistica, manutengdo e distribuicdo de suprimentos

escolares, a escolha do imével em questao mostra-se a Unica alternativa viavel e eficaz no curto prazo.

Foi realizada consulta formal a Secretaria Municipal de Administracdo (SEMAD), por meio do Oficio n°
976/2025 — SEMED, cujo retorno apontou que ndo hd iméveis publicos municipais disponiveis que atendam

simultaneamente aos requisitos minimos de area, localizacao, seguranga e infraestrutura demandados.

Assim, a solugdo encontrada preenche os requisitos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, sendo

justificada a inexigibilidade de licitacdo, conforme detalhado abaixo:

I — Avaliagdo prévia do bem sera realizada por profissional habilitado, considerando estado de conservagao,

custos de eventuais adaptacdes e prazo de amortizacao dos investimentos;

IT — Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos consta da resposta oficial da SEMAD ao oficio

expedido pela SEMED, comprovando que ndo ha imdveis publicos aptos a atender a demanda;
IIT — Justificativa da singularidade do imovel e vantagem para a Administragdo, caracterizada por:
- Localizagdo estratégica e logistica favoravel;
- Condigdes técnicas ja instaladas e prontas para uso;
- Menor tempo para operacionalizacdo da solucao;
- Infraestrutura adequada as exigéncias legais e operacionais;
- Evita descontinuidade de servigos essenciais a educagao publica.

Portanto, diante da especificidade técnica do imoével, da urgéncia na sua ocupacdo e da inexisténcia de
alternativas viaveis, a presente contratacdo por locacdo encontra lastro juridico plenamente amparado na Lei
n°® 14.133/2021, de forma a garantir a continuidade da prestagao dos servigos educacionais e logisticos da
SEMED.

E relevante destacar que o proprietario, Sr. Rubens Polidoro da Silva, compromete-se a realizar as melhorias
necessarias no imovel, conforme determinado no despacho n° 1.430.114 dos autos. Essa disposi¢ao
viabiliza a adequacdo das instalagdes a plena operacionalidade sem Onus imediato para a Administragdo,

refor¢cando a viabilidade técnica e econdmica da locacao.”

6. PREVISAO NO PLANO DE CONTRATACOES ANUAL

A presente contratagdo esta prevista no Plano de Contratagdes Anual 2025, através do DFD N° 108,



PCA 2025 — LOCACAO DE IMOVEIS, demonstrando-se, assim, o seu alinhamento com o planejamento da
Administragdo, nos termos do inciso I do § 1° do art. 18 da Lei n°. 14.133/2021.

7. DA REFERENCIA A OUTROS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMETO

De acordo com o art. 205 da Constituicdo Federal de 1988 (CF/1988), a educagao ¢ um direito de
todos, dever do Estado e da familia, e visa ao pleno desenvolvimento da pessoa, seu preparo para o
exercicio da cidadania e a qualificacao para o trabalho. Neste contexto, o art. 214 da Carta Magna previu o
estabelecimento de um Plano Nacional de Educagdo (PNE) e determinou como um de seus principais

objetivos a melhoria da qualidade do ensino por meio de agdes estratégicas e investimentos adequados.

Somado a isso, o municipio aprovou a Lei n° 6.001, de 09 de novembro de 2015, referente ao
Plano Municipal de Educagdo de Sao Luis/MA (PME), com vigéncia de 10 anos, com vistas ao
cumprimento do disposto no inciso I do artigo 11 da Lei de Diretrizes e Bases da Educagao (Lei Federal
n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996) e no artigo 8° da Lei Federal n°® 13.005, de 25 de junho de 2014,

que aprova o Plano Nacional de Educagao.

Nesse sentido, garantir uma infraestrutura adequada para o funcionamento das unidades
educacionais ¢ essencial para o cumprimento das diretrizes estabelecidas pelos planos nacional e municipal
de educagdo. Entre as medidas necessarias para assegurar a eficiéncia da gestdo escolar, destaca-se a
necessidade de um espago apropriado para o armazenamento e distribui¢do de materiais € equipamentos
escolares. A locacdo de um galpdo estruturado permitira a correta organizagdo e preservagdo dos itens
essenciais ao funcionamento das escolas, garantindo maior controle, seguranca ¢ agilidade na logistica de
suprimentos. Essa a¢do se alinha aos objetivos dos planos educacionais, assegurando a continuidade e

qualidade dos servigos prestados na rede municipal de ensino.

Em completude aos instrumentos de planejamento, a presente contratacdo estd em acordo com o
Plano Plurianual (PPA).

8. PROVIDENCIAS PREVIAS AO CONTRATO

Sdo a¢des importantes a serem adotadas pela Administragdo previamente a contratagdo de imovel
para locag¢do com a finalidade de armazenamento de materiais e equipamentos escolares da SEMED:

a) Definicio do programa de necessidades, identificando os requisitos essenciais para o imovel,
como metragem minima, localizacdo estratégica, acessibilidade, infraestrutura de seguranca, ventilagao e
capacidade de armazenamento;

b) Elaboracao de relatorio técnico, contendo a descricdo da opg¢do selecionada, justificativa da
necessidade de locagdo e andlise das alternativas disponiveis, devidamente aprovado pela autoridade
competente (§ 5° do art. 40 da Lei 14.133/21);

c) Planejamento da contratacfo, incluindo a defini¢do do objeto, a estimativa de custos e prazos, a
analise de riscos e demais aspectos relevantes para assegurar uma locacao eficiente e vantajosa para a
Administragao;

d) Levantamento e analise de mercado, com pesquisa para identificagao de iméveis disponiveis que



atendam as exigéncias da SEMED, considerando fatores como proximidade das unidades escolares,
segurancga, custo-beneficio e adequagdo as normas vigentes;
¢) Realizacdo de vistoria técnica, para avaliar as condicOes estruturais do imével, a adequagdo as

normas de seguranga, a necessidade de adaptacdes e eventuais melhorias antes da ocupagao;

Essas providéncias sdo fundamentais para garantir a transparéncia, a eficiéncia e a legalidade na contratagao
do imovel, assegurando que a locacdo atenda de forma eficaz as necessidades da Secretaria Municipal de

Educacao.

9. JUSTIFICATIVA PARA O NAO PARCELAMENTO

A contratagdo da locacdo de imoveis para a Coordenacdo de Material e Patriménio (CMP) e para a
Coordenacao de Servicos Gerais e Transporte (CSGT) ndo serd parcelada, uma vez que a solucao proposta
exige a imediata adequacdo das instalacdes, assegurando a eficiéncia na execucdo das atividades dessas
coordenagdes. O parcelamento poderia comprometer a celeridade necessaria a implementacao das mudancgas

estruturais e prejudicar a continuidade dos servigos essenciais prestados a populagao.

Ademais, a op¢do por um Unico contrato de locacdo, em vez da fragmentacdo em multiplos
contratos menores, favorece uma gestdo administrativa mais eficiente. A centralizagdo da contratagao
possibilita um acompanhamento mais eficaz das condi¢cdes do imdvel locado, reduzindo a dispersdo de
esfor¢os e recursos. Além disso, a unificagdo contratual confere maior clareza nas responsabilidades

operacionais e contratuais, minimizando riscos de descontinuidade ou conflitos administrativos.

Por fim, a decisdo de ndo parcelar a contratagdo alinha-se ao principio da eficiéncia administrativa,
garantindo que o interesse publico seja plenamente atendido. A solu¢do integrada permite a imediata
adequagdo das instalagdes e contribui para a continuidade dos servigos publicos de forma eficaz, reduzindo

riscos operacionais e assegurando uma gestdo otimizada dos recursos publicos.

10. DO DEMONSTRATIVO DOS RESULTADOS PRETENDIDOS

A locacao de imovel para a Coordenagdo de Material e Patriménio (CMP) e a Coordenagado de
Servigos Gerais e Transporte (CSGT) apresenta-se como a alternativa mais eficiente para atender a
necessidade de adequagdo das instalacdes dessas unidades, evitando os altos custos e prazos prolongados

associados a aquisi¢do ou constru¢do de imoveis proprios.

Essa solugcdo permite a otimiza¢do dos recursos financeiros da administracdo publica, uma vez

que a locagdo proporciona um fluxo de caixa mais equilibrado e reduz despesas operacionais.

Além disso, evita investimentos em imoéveis superdimensionados ou inadequados, garantindo a
alocacgdo eficiente de recursos orcamentarios. A previsdo de custos com aluguel também se apresenta como
uma estratégia financeiramente mais vantajosa em comparagdo as despesas envolvidas na aquisicdo e

manuten¢do de propriedades proprias.

Do ponto de vista da infraestrutura e dos recursos humanos, a locacdo possibilita a



disponibilizagdo de espacos adequados as necessidades especificas da CMP e da CSGT, proporcionando
um ambiente de trabalho mais funcional, confortavel e seguro para os servidores. A adequagdo do espago
fisico contribui diretamente para a eficiéncia operacional, a produtividade das equipes e a melhoria na

prestagdo dos servigos a populacao.

Adicionalmente, essa alternativa permite que a Prefeitura Municipal de Sao Luis, por meio da
Secretaria Municipal de Educagao, concentre esforgos e investimentos em areas prioritarias, promovendo

uma gestdo publica mais racional, eficaz e orientada para resultados concretos.

Dessa forma, busca-se garantir economicidade, eficiéncia € maior impacto positivo nas acgodes

desenvolvidas pelo municipio.
11. DOS PRAZOS DE VIGENCIA DO CONTRATO

O prazo de vigéncia da contratagdo sera de 36 meses, contados a partir da assinatura do contrato,
podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, conforme o interesse da Administragdo e nos
termos da Lei n® 14.133, de 1° de abril de 2021.

12. DA OBRIGACAO DA LOCATARIA

12.1 Sdo obrigagdes da LOCATARIA:
12.1.1. Pagar o aluguel, no prazo estipulado neste Termo de Contrato;

12.1.2. Servir-se do imével 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;

12.1.2.1. E vedada a sublocagdo, o empréstimo ou cessdo do referido imovel/espago fisico, em parte ou

no seu todo, sem autorizacdo do LOCADOR;

12.1.3. Realizar vistoria do imdvel, antes do recebimento das chaves, para fins de verificagdo minuciosa

do estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

12.1.4. Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condi¢des em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes

do uso normal;

12.1.4.1. Os vicios e/ou defeitos que ndo constarem no Termo de Vistoria feito na devolugdao do imovel
serdo de responsabilidade do LOCADOR.

12.1.4.2. Quando da devolugdo do imdvel/espago fisico, o LOCATARIO poderd efetuar, em
substituicdo a sua recuperagdo, pagamento a titulo de indenizagdo, com base no termo de vistoria a ser
confrontado com aquele firmado no recebimento do imdvel/espago fisico, desde que existam recursos
orgamentarios e que seja aprovado pela autoridade competente, além da concordancia do LOCADOR,

inclusive quanto ao valor a lhe ser indenizado.

12.1.5. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este incumba, bem como as

eventuais turbacoes de terceiros;



12.1.6. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado ao
LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias,
nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991;

12.1.7. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes, provocados

por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

12.1.8. Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o consentimento prévio e por escrito do

LOCADOR, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao desempenho das suas atividades;

12.1.9. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca 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 a0 LOCATARIO;
12.1.10. Pagar as despesas de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e dgua e esgoto;

12.1.11. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia

combinagdo de dia ¢ hora;

12.1.12. Acompanhar e fiscalizar a execugao do objeto do contrato;

12.1.13. Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor(es) competente(s) para tal;
12.1.14. Aplicar as san¢des administrativas regulamentares e contratuais;

12.1.15. Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combina¢do de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no artigo 27 da Lei n°® 8.245, de 1991.

13. DA OBRIGACAO DO LOCADOR
13.1 Sao obrigacdes do LOCADOR:

13.1.1. Entregar o imé6vel em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, € em estrita

observancia das especificagdes de sua proposta;

13.1.2. Fornecer declaracdo atestando que ndo pesa sobre o imovel qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagao pertinente, para fins de avaliagdo por
parte do LOCATARIO;

13.1.3. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imovel;
13.1.4. Manter, durante a loca¢do, a forma e o destino do imével;

13.1.5. Auxiliar o LOCATARIO na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da

vistoria;
13.1.6. Fornece a0 LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo genérica;

13.1.7. Pagar as taxas de administracdo imobilidria, se houver, e de intermediagdes, nestas compreendidas



as despesas necessarias a aferi¢ao da idoneidade do pretendente;

13.1.8. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), taxas, inclusive a
contribuicdo para o custeio de servicos de iluminacdo publica, bem como eventuais outros encargos

incidentes sobre o imével cujo pagamento nao incumba ao LOCATARIO;

13.1.9. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar, combate a
incéndio e rede de 16gica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica, com laudo técnico atestando a

adequacdo, seguranca e funcionamento dos equipamentos;

13.1.10. Entregar o imo6vel em perfeitas condi¢des de uso para os fins a que se destina, e em estrita

observancia as especificagdes contidas nesse Termo de Referéncia sua proposta;

13.1.11. Apos assinatura do Contrato, a LOCADORA apresentara, para aprovacdo da LOCATARIA,
planta baixa com proposta de layout (plantas e especificagdes de materiais e servigos) para as areas de

expediente, banheiros e circulagdo, de acordo com as necessidades apresentadas pela LOCATARIA;

13.1.12. Adaptar e/ou permitir a adaptacdo do layout as necessidades de ambientes e areas do edificio, a

fim de proporcionar o funcionamento adequado dos diversos servigos, secdes e equipes do NEMS/MA;

13.1.13. Realizar as adequacdes necessarias nas redes elétricas (comum e estabilizada) e logicas para
atender o padrdo de infraestrutura do NEMS/MA, inclusive com instalacdo de pontos de acordo com o
layout aprovado pela LOCATARIA.

13.1.14. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

13.1.15. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢cdes de habilitacdo (habilitagdo juridica,
regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagdo exigidas no processo de dispensa de licitagdo, bem como
as condicoes de contratar com a Administragdo Publica, sob pena de aplicagdo das sancdes

administrativas por descumprimento de cldusula contratual;
13.1.16. Providenciar o registro do Contrato de Locagao no Cartdrio de Registro de Imoveis;

13.1.17. Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o pagamento do prémio

de seguro complementar contra fogo;

13.1.18. Informar 3 LOCATARIA quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a

apresenta¢do da documentacdo correspondente.

14. DO PAGAMENTO

14.1. O pagamento do aluguel sera efetuado em moeda corrente nacional, mediante Ordem Bancaria,
até¢ o 10° (décimo) dia util apds o recebimento do respectivo documento de cobranga, devidamente
atestado pelo fiscal do contrato, e sera creditado na conta corrente da LOCADORA, indicada no

instrumento contratual.

14.2. Para fins de pagamento, o documento de cobranca devera ser emitido obrigatoriamente com as
mesmas informagdes constantes na proposta de pregos € no contrato, inclusive o nimero de

inscri¢ao no CNPJ. Nao serd admitido documento de cobranca com dados divergentes.



14.3. Antes de qualquer pagamento, serdo verificadas as seguintes comprovagdes de regularidade, em
conformidade com o art. 124, inciso II, alinea "a", da Lei n® 14.133/2021, sem prejuizo de outras

consultas, cujos resultados serdo impressos, autenticados e juntados ao processo de pagamento:

I . Regularidade cadastral e habilitacio do contratado, mediante consulta “on-line” ao Sistema de
Cadastramento Unificado de Fornecedores — SICAF ou, na sua impossibilidade, por meio
da apresentacdo de documentagdo comprobatoria prevista nos arts. 67 ¢ 68 da Lei n°
14.133/2021;

II. Apresentagdo da Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), nos termos da Lei n® 12.440, de
2011;

III. Consulta ao Cadastro Informativo de Créditos nao Quitados do Setor Publico Federal - CADIN (Lei n°
10.522/2002); ao Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS; ao
Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP; e ao Cadastro Nacional de Condenagdes
Civeis por Ato de Improbidade Administrativa — CNCIA.

IV. Constatada irregularidade na situagdo fiscal, trabalhista ou juridica da LOCADORA, a LOCATARIA
notifica-la-a para regulariza¢ao no prazo de 30 (trinta) dias, prorrogavel por igual periodo,
mediante justificativa aceita. O ndo saneamento da pendéncia no prazo estipulado
caracterizara descumprimento contratual e ensejara a aplicacdo das sangdes previstas no

contrato e na legislacdo vigente.

14.4. Caso o documento de cobranca contenha informagdes incorretas, a LOCATARIA comunicara a
LOCADORA para que esta providencie a correcao e a emissao de novo documento, reiniciando-se

0 prazo para pagamento a partir do recebimento do documento correto.

15. DO REAJUSTE

15.1. Os pregos inicialmente contratados sao fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado da data

da assinatura do contrato

15.2. Apos o interregno de um ano, e independentemente de pedido do contrato, os precos iniciais serdo
reajustados, mediante a aplicagdo, pelo contratante, do indice Geral de Pregos - Mercado - IGP-M ,
ou outro que venha substitui-lo, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas — FGV, exclusivamente

para as obrigacdes iniciadas e concluidas apds a ocorréncia da anualidade.

15.3. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a partir dos

efeitos financeiros do ultimo reajuste.

15.4. No caso de atraso ou ndo divulgacdo do(s) indice (s) de reajustamento, o contratante pagara ao
contratado a importancia calculada pela ultima variagdo conhecida, liquidando a diferenca

correspondente tao logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

15.5. Nas aferigdes finais, o(s) indice(s) utilizado(s) para reajuste sera(ao), obrigatoriamente, o(s)

definitivo(s).



15.6. Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a ser extinto(s) ou de qualquer
forma nao possa(m) mais ser utilizado(s), sera(2o) adotado(s), em substituicao, o(s) que vier(em) a

ser determinado(s) pela legislacdo entdo em vigor.

15.7. Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdao novo indice oficial,

para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo.
15.8. O reajuste sera realizado por apostilamento.

15.9. Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco médio de
mercado para a presente locagao, a LOCADORA aceita negociar a adogao de preco compativel ao

mercado de locagdo no municipio em que se situa o imovel.

16. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

Para atender a despesa decorrente da locagao do imovel objeto deste processo, a Administragao
Publica informa que havera a devida previsdo de recursos or¢amentarios no orcamento vigente, conforme

a seguinte classificacao:

-Projeto/Atividade: 13101.1236104032.121;
- Elemento de Despesa: 3.3.90.39;
-Fonte de Recursos: 1500001001.

17. DA EXECUCAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

17.1. A execugdo do presente contrato sera fiscalizada no interesse da Administragdo, sem excluir ou
reduzir a responsabilidade da LOCADORA pela perfeita execu¢do do objeto, inclusive perante
terceiros, nos termos do disposto nos artigos 117 e 118 da Lei n® 14.133/2021.

17.2. A fiscalizacdo sera realizada por servidor(es) ou comissdao formalmente designada pela
Administragado, responsavel pelo acompanhamento, controle, fiscalizacao e avaliagdo da execugao
contratual, nos termos do artigo 117 da Lei n°® 14.133/2021.

17.3. O agente da fiscalizacdo deverd registrar, em sistema proprio ou em meio fisico, todas as
ocorréncias relativas a execucdo do contrato, adotando as providéncias necessarias para sanar
eventuais falhas, irregularidades ou inadimplementos.

17.4. O contratado devera manter preposto aceito pela Administracao no local da obra ou do servigo
para representd-lo na execu¢ao do contrato, conforme artigo 118 da Lei n® 14.133/2021.

17.5. Estando os documentos de cobranca em conformidade com as obrigagdes contratuais, serao
atestados pela fiscalizacdo e encaminhados ao setor competente para a adocao das providéncias
relativas ao pagamento.

17.6. Em caso de descumprimento de obrigagdes contratuais, a LOCADORA serda notificada
formalmente para a adogdo das providéncias corretivas cabiveis, observado o disposto no artigo
122, inciso 111, da Lei n°® 14.133/2021.

17.7. As exigéncias feitas pela fiscalizacao relativas a execugdo do contrato deverdo ser prontamente
atendidas pela LOCADORA, sob pena de aplicagao das sangdes previstas na legislagao e neste

instrumento contratual.



17.8. 0O contratado sera obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, a suas
expensas, no total ou em parte, o objeto do contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou
incorregdes resultantes de sua execugdo ou de materiais nela empregados, conforme artigo 119 da
Lein® 14.133/2021.

17.9. O contratado sera responsavel pelos danos causados diretamente a Administragdo ou a terceiros
em razdo da execucdo do contrato, € ndo excluira nem reduzird essa responsabilidade a

fiscalizacdo ou o acompanhamento pelo contratante, conforme artigo 120 da Lei n® 14.133/2021.
18. DA RESCISAO CONTRATUAL

18.1. ALOCATARIA podera rescindir o presente Termo de Contrato, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer cldusula contratual ou obrigagdo imposta a
LOCADORA, sem prejuizo da aplicacdo das san¢gdes administrativas cabiveis previstas na Lei n°
14.133/2021.

18.2. Também constitui motivo para a rescisdo do contrato a ocorréncia das hipoteses previstas no art.
137 da Lei n® 14.133/2021, que disciplina a extin¢do dos contratos administrativos, bem como as
demais disposicdes legais aplicaveis a relagdo locaticia.

18.3. Nas hipoteses de rescisdo decorrente de fato alheio a vontade da LOCADORA, e desde que
ausente a sua culpa, a LOCATARIA ressarcira os prejuizos comprovadamente sofridos pela
LOCADORA, observando-se o disposto no art. 137, §1°, da Lei n°® 14.133/2021.

18.4. Em caso de rescisdo unilateral por razdes de interesse publico devidamente justificadas, nos
termos do inciso II do art. 137 da Lei n° 14.133/2021, a LOCATARIA podera devolver o imovel e
rescindir o contrato antes do término de sua vigéncia, ficando dispensada do pagamento de multa
rescisoria, desde que notifique a LOCADORA por escrito, com antecedéncia minima de 30
(trinta) dias.

18.5. Caso ndo seja realizada a notificagdo tempestivamente e, desde que ausente culpa da
LOCADORA, a LOCATARIA podera ser obrigada ao pagamento de multa compensatdria
equivalente a 2 (dois) meses de aluguel, proporcionalmente ao tempo remanescente do contrato,
conforme analogia ao artigo 4° da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, combinado com o
artigo 413 do Cdédigo Civil.

18.6. Ocorrendo fatos que impegcam a utilizacdo do imoével, como incéndio, desmoronamento,
desapropriacao, caso fortuito ou for¢a maior, ou outros eventos que inviabilizem a sua ocupacao,
a LOCATARIA podera considerar rescindido o contrato de forma imediata, sem necessidade de
notificacdo prévia e sem aplicacdo de penalidades, desde que ndo tenha concorrido para a
ocorréncia do evento.

18.7. O procedimento de rescisao sera formalizado mediante notificacao escrita entregue diretamente a
LOCADORA ou enviada por via postal com aviso de recebimento, devendo conter a motivacao
da rescisdo.

18.8. A rescisdo serd devidamente motivada nos autos do processo administrativo, assegurados o
contraditorio e a ampla defesa 8 LOCADORA, nos termos do art. 138 da Lei n® 14.133/2021, e

somente podera ser efetivada apos autorizagao escrita e fundamentada da autoridade competente.

19. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS



19.1. Em caso de inexecugdo total ou parcial das obrigagdes contratuais, execug¢ao imperfeita, mora
injustificada ou cometimento de infragdes administrativas, poderdo ser aplicadas a LOCADORA
as sangOes previstas nos artigos 155 a 159 da Lei n° 14.133/2021, garantido o contraditorio e a
ampla defesa, conforme segue:
I — Adverténcia, por escrito, nos casos de infragdes de menor gravidade que ndo causem
prejuizo direto ao interesse publico, devendo a irregularidade ser corrigida no prazo estabelecido
pela Administracao;
II — Multa, aplicada nas seguintes hipdteses:

- Multa moratoria, no percentual de até 0,5% (meio por cento) ao dia de atraso, limitada
a 10% (dez por cento) do valor mensal do aluguel, em caso de descumprimento de
prazos contratuais;

- Multa compensatoria, no percentual de até 20% (vinte por cento) sobre o valor do
contrato, nos casos de descumprimento de obrigagdes contratuais que causem
prejuizo relevante a Administragao ou comprometam a execugao do objeto.

IIT — Impedimento de licitar e contratar com a Administracao Publica do ente
federativo contratante (Municipio, Estado ou Unido), pelo prazo de até 3 (trés) anos,
nos termos do art. 156, inciso I, da Lei n°® 14.133/2021;
IV — Declaracio de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administraciao
Publica, em ambito nacional, nos casos de infra¢des gravissimas, conforme disposto
no art. 156, inciso II, da Lei n® 14.133/2021.
19.2. As multas poderdo ser descontadas dos pagamentos devidos 8 LOCADORA, de oficio, mediante
prévia comunicag¢ao, ou cobradas judicialmente, se necessario.
19.3. A aplicagdo das sang¢des ndo exclui, em hipdtese alguma, a responsabilidade civil e criminal da
LOCADORA pelos danos que vier a causar a Administragdo Publica ou a terceiros.
19.4. A aplicacdo de qualquer penalidade sera precedida de regular processo administrativo,

assegurado o contraditério e a ampla defesa, nos termos do art. 158 da Lei n® 14.133/2021.

20. DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo principal ¢ a Locacao de imoével, tipo galpao, para acomodacdo da Coordenacdo de Material e
Patrim6nio (CMP) e da Coordenacao de Servigcos Gerais e Transporte (CSGT). Entretanto, deve-se analisada
todas as possiveis alternativas para solucdo da problematica, sendo assim, a descricdo detalhada das
solugdes, como um todo, encontra-se pormenorizada em tdpico especifico dos Estudos Técnicos

Preliminares, apéndice deste Projeto basico.

21. DA FUNDAMENTACAO DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO

Considerando a necessidade de locagao de imovel que atenda as especificagdes técnicas previstas neste
Termo de Referéncia, e a inexisténcia de imoveis publicos disponiveis ou de outras op¢des que atendam
plenamente aos requisitos estabelecidos, a contratacdo serd realizada por meio de inexigibilidade de

licitacdo, com fundamento no art. 74, inciso II, da Lei n® 14.133/2021.



A inviabilidade de competicdo decorre das caracteristicas especificas do imodvel, relacionadas a sua
localizacdo estratégica, estrutura fisica adequada e conformidade com as normas de seguranga, acessibilidade
e infraestrutura exigidas, as quais sdo indispensaveis para o atendimento da demanda da Administracao
Publica.

Ressalte-se que a escolha do imével e do respectivo locador serd devidamente justificada em processo

proprio, que contera:

e a demonstra¢cdo da adequagdo do imovel a necessidade administrativa;

e a comprovacao da vantajosidade da proposta de locagdo para o interesse publico.

A formalizacdo da inexigibilidade observara as exigéncias previstas nos artigos 72 a 74 da Lei n°

14.133/2021, inclusive quanto a obrigatoriedade de instrugdo processual adequada e ampla motivagao.

22. RESPONSAVEL PELA ELABORACAO DO TERMO DE REFERENCIA

JULIO VICTOR NUNES FRANCO PATRICIA RIBEIRO COIMBRA
CREA 1116136201/MA Secretaria Adjunta de Orgamento e Finangas
ASSESSOR DE ENGENHARIA .
APROVO O PRESENTE PROJETO BASICO
MAT. 50533
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