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TERMO DE REFERENCIA
LOCACAO DE IMOVEIS, ART. 74, V, LEI 14.133/2021.

1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia visa a Contratagdo Direta, por Inexigibilidade de Licitacdo
para Locacdo de imdvel destinado a abrigar as instalagdes da Creche do Bairro Bacaba,

conforme tabela, condigdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.
2.ESPECIFICACOES E ESTIMATIVA DE CONSUMO.

2.1. O custo estimado total da contratacio é de RS 51.720,00 (cinquenta e um mil, setecentos

e vinte reais), conforme custos unitarios descritos na tabela abaixo:

Valor
Item Descrigdo Unidade Quantidade Valor Total
Unitario

Locagdo de imovel situado a Rua
06, numero 09, quadra 29, bairro
Bacaba, Balsas/MA, matricula no
1 RGI n?27.630, inscrigdo imobilidria Més 12 4.310,00 51.720,00
municipal n? 6508, destinado a
abrigar as instalagdes da Creche do

Bairro Bacaba.

3.DA RAZAO DE ESCOLHA DO IMOVEL:

3.1. A escolha da locacdo do imdvel situado a Rua 06, numero 09, quadra 29, bairro Bacaba,
Balsas/MA para a instalacdo da creche do bairro Bacaba esta fundamentada em diversos
aspectos técnicos, operacionais e econdmicos que garantem a eficacia da solugdo
proposta. Primeiramente, a andlise técnica demonstra que a locagao permite atender
rapidamente a demanda, evitando longos prazos associados a processos de construgao ou
reforma de imoéveis. O aluguel de um espago ja estruturado pode oferecer um ambiente
apropriado, com infraestrutura necessaria como salas, banheiros, areas de recreagdo e
acessibilidade, garantindo que a creche atenda as normas pedagogicas e sanitdrias
exigidas.

3.2.  Soma-se aisso, o fato de a Administragdo ndo possuir imével vago e disponivel que atenda

ao objeto, comprovado através de declaragdo de inexisténcia de imdvel, e verificagao,
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apods realizagdo de avaliagdo do imdvel, que o prego estd compativel com o prego

constante no laudo, fato este determinante para escolha do mesmo.
4. DA JUSTIFICATIVA DO PRECO:

4.1. Independentemente do procedimento que antecede a contratacdo, cabe a Administracao
demonstrar a conformidade do preco ajustado com o valor praticado no mercado. Para
tanto, devera aferir o valor a partir do laudo de avaliagdo do imdvel a ser realizado pelo

setor responsavel do Municipio.

4.2. Trata-se de uma condi¢io indispensavel para assegurar a adequagdo e a vantajosidade da
contrata¢do. Logo, o fato de a contratagdo decorrer de inexigibilidade de licitagdo nado

constitui razdo para afastar esse dever.

4.3. Nessas situacdes, a justificativa do prego requer a demonstragdo de sua adequagdo

. levando em conta o valor definido na avaliagdo do imdvel realizada pelo setor responsavel.

4.4.  Com efeito, a justificativa do prego se deu através de laudo de avaliagdo do bem imoével,

de acordo com seu valor de mercado.
5.DA FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO.

5.1. A presente contrata¢do para a locagdo de imdvel destinado a abrigar as instalagbes da
Creche do Bairro Bacaba é de suma importancia para a Secretaria Municipal de Educagdo
da Prefeitura Municipal de Balsas. A criagdo desta unidade de ensino infantil visa,
primordialmente, atender & demanda crescente por servicos de educacdo infantil na
regido, proporcionando um ambiente adequado e seguro para o desenvolvimento das

criangas.

5.2. O objetivo central dessa contratagdo é garantir que as criangas do bairro Bacaba tenham
‘ acesso a uma creche que possua infraestrutura compativel com os padrdes estabelecidos
para a educagdo infantil. E imprescindivel que este espago conte com dreas apropriadas
para atividades pedagégicas e recreativas, bem como condigdes adequadas de higiene e
seguranca, promovendo assim um ambiente favoravel ao aprendizado e ao crescimento
sauddvel dos pequenos.
5.3. Compreendemos que, atualmente, muitos pais e responséveis enfrentam dificuldades em
encontrar vagas nas creches existentes, o que resulta em longas filas de espera e,
consequentemente, na limitagdo do acesso a educagao basica para as criangas daquela
localidade. A n3o realizagdo desta contratagdo acarretaria em impactos negativos

significativos, como a continuidade da precariedade no atendimento educacional e a
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perpetuacdo da exclusdo social, uma vez que muitas familias dependem deste servico

essencial para poder enviar seus filhos enquanto vao ao trabalho ou continuam sua

formacdo profissional.

5.4.  Além disso, a estruturagdo da creche no bairro Bacaba tem relevancia indiscutivel para o
interesse publico, pois contribui para a equidade no acesso a educagao, um direito
fundamental garantido pela Constituicdo Federal. A efetivacao desta locagdo representa
um passo significativo para a garantia de direitos e melhor qualidade de vida para as
familias dessa comunidade, refletindo positivamente em seu desenvolvimento social e

econdmico.

5.5.  Diante do exposto, reiteramos a necessidade urgente da locagdo deste imovel, que se
alinha ndo apenas as diretrizes da Politica Nacional de Educagdo, mas também aos
principios da gestdo publica moderna, que busca atender as necessidades da populagdo
de maneira eficiente e eficaz, sempre com foco no bem-estar social. Assim, a contratagao
se mostra ndo apenas justificada, mas essencial para a construgao de um futuro melhor

para as criangas do bairro Bacaba e suas familias.
6.D00 ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA ORGANIZAGAO.

6.1. A presente aquisi¢do ndo esta prevista no Plano de Contratagdes Anual referente ao
exercicio de 2025, pois a época de sua elaboragdo, o setor técnico ndo dispunha das

informacdes necessarias que levassem a conclusdo pela sua previsao.
7.DA VISTORIA.

7.1.  Avistoria no imdvel foi realizada por meio de relatério de avaliagdo a realizado pelo setor

competente da Prefeitura Municipal.
8.GARANTIA DA CONTRATACAO.

8.1. N3o haverd exigéncia da garantia da contratagdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n®

14.133, de 2021.
9.DA SUBCONTRATAGAO.
9.1.  N3o é admitida a subcontratagdo do objeto contratual.
10.DA VIGENCIA CONTRATUAL.

10.1. O prazo de vigéncia da contratacdo é de 12 (doze) meses contados do inicio da vigéncia
que consta descrita no instrumento contratual, na forma do artigo 105 da Lei n® 14.133,

de 2021.
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10.2. Havendo necessidade o contratado € obrigado a aceitar, nas mesmas condigoes

P
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contratuais, os acréscimos ou supressdes que se fizerem necessarios, até o limite de 25%

(vinte e cinco por cento) do valor inicial atualizado do contrato.

10.3. O instrumento contratual oferecera maior detalhamento das regras que serdo aplicadas

em relagdo a vigéncia da contratagao.
11.FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR E FORMA DE EXECUCAO.
Forma de selecdo e critério de julgamento da proposta

11.1. O fornecedor sera selecionado por meio da realizagdo de procedimento de
CONTRATACAO DIRETA, na modalidade INEXIGIBILIDADE, com fundamento no art. 74, V
da Lei Federal 14.133/2021.

Forma de execugao
11.2: O objeto sera executado de forma continua.
12.EXIGENCIAS DE HABILITAGAO.
12.1.  Para Pessoa Fisica:
12.1:1. Documento de posse do imovel registrado em cartdrio de Registro de Imoveis;
12.1.2. Documentos pessoais do proprietario (RG e CPF);
12.1.3. Comprovante de residéncia;

12.1.4. Certiddo conjunta negativa de débitos relativos a tributos federais a divida ativa da

unido do LOCADOR/PROPRIETARIO;
12.1.5.  Certiddo negativa de débitos municipais do proprietario.
12.1.6.  Certiddo negativa de débitos municipais do imovel;
12.1.7.  Certiddo negativa de débitos trabalhistas do proprietario;
12.1:8: Declaragdo de inexisténcia de impedimento de ordem juridica.
13.MODELO DE GESTAO DO CONTRATO.

13:1. O contrato deverd ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as cldusulas
avencadas e as normas da Lei n? 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas

consequéncias de sua inexecugdo total ou parcial.

13.2.  Em caso de impedimento, ordem de paralisagdo ou suspensao do contrato, o cronograma
de execucdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas

tais circunstancias mediante simples apostila.
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As comunicacdes entre o 6rgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas por
escrito sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem
eletrénica para esse fim, conforme enderego eletronico informado pela contratada na sua

proposta comercial.

O o6rgdo ou entidade poderd convocar representante da empresa para adogao de

providéncias que devam ser cumpridas de imediato.

Apds a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6rgao ou entidade podera
convocar o representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentagao
do plano de fiscalizagdo, que contera informagdes acerca das obrigagdes contratuais, dos
mecanismos de fiscalizagdo, das estratégias para execu¢do do objeto, do plano
complementar de execugdo da contratada, quando houver, do método de aferigao dos

resultados e das sangoes aplicdveis, dentre outros.
Fiscalizacao

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

ou pelos respectivos substitutos (Lei n2 14.133, de 2021, art. 117, caput).
Fiscalizagdo Técnica
O fiscal técnico do contrato acompanhard a execugdo do contrato, para que sejam

cumpridas todas as condigdes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar 0s

melhores resultados para a Administragdao

O fiscal técnico do contrato anotara no histérico de gerenciamento do contrato todas
as ocorréncias relacionadas a execugdao do contrato, com a descricdo do que for
necessario para a regularizagao das faltas ou dos defeitos observados. (art. 117, §12 da

Lei n® 14.133, de 2021).

Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitira
notificagdes para a corregdo da execugdo do contrato, determinando prazo para a

corregao.

O fiscal técnico do contrato informard ao gestor do contrato, em tempo habil, a
situagdo que demandar decisdo ou adogdo 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 execugdo do contrato nas datas
aprazadas, o fiscal técnico do contrato comunicard o fato imediatamente ao gestor do

contrato.
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O fiscal técnico do contrato comunicara ao gestor do contrato, em tempo habil, o

término do contrato sob sua responsabilidade, com vistas a renovagao tempestiva ou

a prorrogacao contratual.
Fiscalizagdo Administrativa

O fiscal administrativo do contrato verificard a manutengao das condigdes de habilitagao
da contratada, acompanhard o empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e a
formalizagdo de apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer documentos

comprobatdrios pertinentes, caso necessario.

Caso ocorra descumprimento das obrigagdes contratuais, o fiscal administrativo do
contrato atuara tempestivamente na solugdo do problema, reportando ao gestor do
contrato para que tome as providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua

competéncia;
Gestor do Contrato

O gestor do contrato coordenard a atualizagdo do processo de acompanhamento e
fiscalizagdo do contrato contendo todos os registros formais da execugdo no histérico de
gerenciamento do contrato, a exemplo da ordem de servigo, do registro de ocorréncias,
das alteracbes e das prorrogagdes contratuais, elaborando relatério com vistas a
verificacdo da necessidade de adequagdes do contrato para fins de atendimento da

finalidade da administragao.

O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de
todas as ocorréncias relacionadas a execug¢do do contrato e as medidas adotadas,
informando, se for o caso, a autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua

competéncia.

O gestor do contrato acompanhard a manutengdo das condi¢des de habilitagdo da
contratada, para fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os problemas que
obstam o fluxo normal da liquidagdo e do pagamento da despesa no relatério de riscos

eventuais.

O gestor do contrato emitira documento comprobatdrio da avaliagdo realizada pelos
fiscais técnico, administrativo e setorial quanto ao cumprimento de obriga¢des assumidas
pelo contratado, com mengdo ao seu desempenho na execugdo contratual, baseado nos
indicadores objetivamente definidos e aferidos, e a eventuais penalidades aplicadas,

devendo constar do cadastro de atesto de cumprimento de obrigacdes.
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13.13. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizagdo de processo administrativo
de responsabilizagdo para fins de aplicagdo de sangdes, a ser conduzido pela comissao de
que trata o art. 158 da Lei n? 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor com

competéncia para tal, conforme o caso.

13.14. O gestor do contrato deverd elaborar relatério final com informagdes sobre a consecugao
dos objetivos que tenham justificado a contratagdo e eventuais condutas a serem

adotadas para o aprimoramento das atividades da Administracao.

13.15. O gestor do contrato deverd enviar a documentagdo pertinente ao setor de contratos para
a formalizagao dos procedimentos de liquidagdo e pagamento, no valor dimensionado

pela fiscalizagdo e gestao nos termos do contrato.
14.DA DOTAGCAO ORCAMENTARIA.

| . 14.1.  Asdespesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta de recursos especificos
‘ consignados no Orgamento Geral anual deste exercicio, na dotagdo abaixo discriminada:
Orgdo: fundo municipal de educagdo — MDE
Unidade: secretaria municipal de educagdao — MDE
Agdo:
Fungdo: 12
Subfungdo: 365
Programa: 0086
Projeto/atividade/oper. Especial: 2-066
12.365.0086.2-066 — manutengdo e funcionamento de creche - MDE
Natureza da despesa:
3.3.90.36.00.00 — outros servigos de terceiros — pessoa fisica
Fonte de recursos:
500 — recursos nao vinculados de impostos
14.2. A dotacdo relativa aos exercicios financeiros subsequentes serd indicada apds aprovagao
‘ da Lei Orcamentdria respectiva e liberagdo dos créditos correspondentes, mediante

apostilamento.
15.0BRIGAGOES DAS PARTES
15.1. O LOCADOR obriga-se a:
15.1.1.  Entregar o imdvel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina;
15.1.2.  Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel;
15.1.3. Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imoével;

15.1.4.  Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;
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Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasido da entrega das

chaves, para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de

Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;

Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem
como de vicios e defeitos anteriores a locagdo, como desabamentos decorrentes de
vicios redibitérios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalacdo

elétrica etc;
Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locagdo;

Responder pelas obrigagdes tributarias incidentes sobre o imével, como impostos e
taxas.

Responder pelas contribuigdes de melhoria incidentes sobre o imoével, ante o disposto
no art. 82, §39, do Decreto-Lei n. 195/67;

Pagar as taxas de administragdo imobilidria e de intermediagdes, se existirem;

Pagar as despesas extraordindrias de condominio, se houver, entendidas como aquelas
que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢do do edificio, como, por

exemplo:

15.1.11.1.  Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;

15.1.11.2. Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagdo, bem como das

esquadrias externas;

15.1.11.3.  Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

15.1.11.4. Indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,

ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo;

15.1.11.5. Instalacdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

15.1.11.6.  Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;

15.1.11.7. Constituicdo de fundo de reserva, e reposi¢do deste, quando utilizado para

15.1.12.

15.4:13;
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cobertura de despesas extraordinarias;

Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas existentes (ar-

condicionado, combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros porventura existentes);

Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitagdo e

qualificagdo exigidas para a contratagao;
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15.1.14.

15.1.15.

15.1.16.

15.2.

15.2.1.

15.2.2.

15.2:3;

15.2.4.

15.2.5.

15.2.6.

15.2.7.

15.2.8.

15.2.9.

15.2.10.
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Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do término da

vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagao;

Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que

estejam sendo exigidas;

Informar ao LOCATARIO quaisquer altera¢des na titularidade do imével, inclusive com

a apresentagdo da documentagdo correspondente.

O LOCATARIO obriga-se a:

Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

Servir-se do imével para o uso convencionado, compativel com a natureza deste e com

o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

Realizar, junto com o LOCADOR a vistoria do imovel, por ocasido da entrega das chaves,

para fins de verificagdo minuciosa do estado do imdvel;
Manter o imoével locado em condigdes de limpeza, de seguranga e de utilizagao;

Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descrigdo minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega, salvo
os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal. Alternativamente, podera
repassar ao Locador, desde que aceito por este, a importancia correspondente ao
or¢amento elaborado pelo setor técnico da Administracdo, para fazer face aos reparos

e reformas ali especificadas;

Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem

como as eventuais turbagdes de terceiros;

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 de dez

dias, nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991,

Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagdes,

provocados por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

N3o modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e

por escrito do LOCADOR;

Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a

este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;
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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 ao

LOCATARIO;
Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gés (se houver), dgua e esgoto;

Cumprir integralmente a convenc¢do de condominio e os regulamentos internos, se

existentes.

16.D0S CRITERIOS PARA PAGAMENTO

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

16.5.

16.6.

16.7.
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O pagamento relativo ao aluguel serd realizado mensalmente na conta informada pelo

LOCADOR/PROPRIETARIO.

Vencido o més relativo ao aluguel, correrd o prazo de dez dias Uteis para fins de liquidagao,

na forma da sec¢do anterior, prorrogaveis por igual periodo.

Devera ser obrigatoriamente acompanhado da comprovagdo das certidées de
regularidade junto a Receita Federal do Brasil/Previdéncia, Trabalhistas, FGTS, Estado
(divida ativa e tributos), Municipio (divida ativa e tributos), nos termos do art. 68 da Lei

n? 14.133, de 2021.

Constatando-se situagdo de irregularidade do contratado, serd providenciada sua
notificagdo, por escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, regularize sua situagdo
ou, no mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo poderd ser prorrogado uma vez, por

igual periodo, a critério do contratante.

Ndo havendo regularizagdo ou sendo a defesa considerada improcedente, o contratante
devera comunicar aos orgaos responsaveis pela fiscalizagdo da regularidade fiscal quanto
a inadimpléncia do contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser
efetuado, para que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o

recebimento de seus créditos.

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

Havendo a efetiva execugdo do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente, até
que se decida pela rescisdo do contrato, caso o contratado nao regularize sua situagao

fiscal.
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O pagamento sera efetuado no prazo de até 30 (trinta) dias contados da finalizagdo da

liquidacdo da despesa, conforme item anterior.

0 pagamento serd realizado por meio de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia
e conta corrente indicados pelo contratado.

Serd considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem
bancdria para pagamento.

Quando do pagamento, sera efetuada a retengdo tributdria prevista na legislagdo
aplicavel.

Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver,
serdo retidos na fonte, quando da realizagdo do pagamento, os percentuais

estabelecidos na legislagdo vigente.

Balsas - MA, 11 de agosto de 2025.

Elaborado por:
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Marciara Matos Cabral Chaves
Equipe de Planejamento da contratagdo
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