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TERMO DE REFERENCIA DISPENSA INEXIGIBILIDADE LOCAGAO DE IMOVEL

1. OBJETO DA CONTRATAGAO

2. O objeto da presente dispensa é a escolha da proposta mais vantajosa para a LOCACAO DE UM
IMOVEL LOCALIZADO NA TRAVESSA 7 DE SETEMBRO, N° 187, VILA DOURADO, NO MUNICIPIO
DE CARUTAPERA —MA, DESTINADO A ABRIGAR AS INSTALACOES E TODA A ESTRUTURA PARA

FINS DE SERVICOS E FUNCIONAMENTO DO DEPOSITO DA SECRETARIA DE INFRAESTRUTURA.
com o objetivo de instalagdo.

O prazo de vigéncia do Contrato sera 12(doze) meses a partir da assinatura do contrato, podendo ser
prorrogado, mediante aditamento, nos termos da Lei.

O contrato oferece maior detalhamento das regras que serdo aplicadas em relagdo a vigéncia da
contratacao.

3. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

A contratagdo pretendida encontra amparo na necessidade de contratagdo de locagdo de predio,
considerando a necessidade de instalagéo do Depésito desta Secretaria, j& que ndo dispée a Municipalidade
de imoveis disponiveis para tal feita, observando a perspectiva do interesse publico, bem como a
necessidade da presente locagéo para a efetividade dos servigos publicos municipais.

O modelo de locagéo a ser utilizado sera o tradicional, em que o espagamento fisico é contratado sem os

servicos acessorios, tais como, limpeza, administragéo predial, recepgéo, vigilancia, controle de acesso,
dentre outros.

4. FUNDAMENTAGAO LEGAL

Conforme o art. 74, inc. V, da Lei Federal 14.133/21 é inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicéo,
em especial, dentre outros casos, na "aquisi¢cdo ou locagéo de imével cujas caracteristicas de instalagoes e
de localizacé@o tornem necesséria sua escolha.”

E nesta situagéo, o artigo 74, inciso V, da Lei 14.133/2021, assevera o seguinte:

Art. 74. Inexigivel a licitagdo quando inviavel a competigéo, em
especial nos casos de:;

(--)

V - Aquisi¢&o ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalagGes e de localizagdo tomem necessaria sua escolha.

E, ainda, o paragrafo 5° do artigo citado determina os requisitos minimos obrigatérios a serem cumpridos:
Art.74.

(oss)

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

| - Avaliag&o prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos
custos de adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades
de utilizac&o, e do prazo de amortizagao dos investimentos:

Pagina 1 de 8



& .

PREFEITURA DE ra El s

CARUTAPERA 8 2

QUEM AMA CUIDA %_Rubrica .
OO ‘\60

Praga Pe. Augusto Mozett, n°® 400, Centro, Carutapera — MA, CEP: 65.295-000.
Secretaria Municipal de Infraestrutura

Il - Certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e
disponiveis que atendam ao objeto;

Il - Justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a
ser comprado ou locado pela Administragéo e que evidenciem
vantagem para ela. (Lei n® 14.133/21).

Em que se pese, as inexigibilidades serem dispensadas de estudo técnico preliminar e matriz de riscos,
para garantir que os requisitos vinculados a singularidade do imével fossem obedecidos, bem como,
subsidiar o feitio do presente, foi feito estudo técnico em que se especificou todas as agdes a serem
executadas para garantir que o imovel a ser locado efetivamente tivesse caracteristicas que o tornassem
“Unico”.

5. ESPECIFICAGAO DETALHADA DO OBJETO

Valores em R$

Item Descricdo/Especificagédo Unidade | Qtde. Unitario | Total

Locagdo de um imovel localizado na Travessa 7 de setembro, n°
187, Vila Dourado, no Municipio de Carutapera — MA, destinado a
abrigar as instalagdes e toda a estrutura para fins de servigos e
funcionamento do Deposito da Secretaria de Infraestrutura.

01 Més 12 | 3.000,00|36.000,00

6. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERADO TODO O CICLO DE VIDA DO
OBJETO;

Locagéo de imével, a ser realizada por Inexigibilidade de licitagdo, utilizando-se o critério de singularidade
do imdvel a ser locado pela Administragéo Publica, evidenciando vantagem para ela. O Departamento de
engenharia da Prefeitura Municipal de Carutapera, atesta a inexisténcia de imével de propriedade do
municipio que atenda aos critérios e as necessidades solicitada através da Secretaria Municipal de
Infraestrutura.

Diante das alternativas apresentadas pelo mercado, sopesando-se os pds e contras de cada uma delas,
entende-se que a melhor solugéo para a satisfagéo do interesse publico é a presente locacéo j& que o
contrato de locacéo até entdo vigente se tornou extinto sem aditamento.

O imovel, foi identificado como sendo adequado para atender as necessidades desta Secretaria, tendo em
vista o espago adequado para abrigar as instalagbes e toda a estrutura para fins de servigos e
funcionamento.

7. CARACTERISTICAS NECESSARIAS DO IMOVEL A SER LOCADO

O imoével deve estar localizado na ZONA URBANA do municipio de Carutapera — MA.

a) Estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebracdo do contrato
de locacgao;

b) InstalagGes hidrossanitarios de acordo com o previsto na legislacdo. Devera ser atestada a auséncia
de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e valvulas deverdo estar em perfeitas condiges
de utilizagdo, devidamente atestadas;

c) Imovel em perfeitas condigdes de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves
(Recebimento Definitivo), em especial atengdo as normas que regem as instalagdes de prevengéo
e combate a incéndio;

d) Auséncia de frincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranca da
estrutura;

e) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras:
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f) Cabos, fiagdo, dutos e sistemas de protegéo deverdo estar de acordo com o dimensionamento da
carga prevista para o imovel;

g) Devera os sistemas elétrico, hidraulico e as instalagdes prediais do imovel estd em perfeitas
condi¢des de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais

h) Numero de pontos légicos, telefénicos e elétricos compativeis com o quantitativo de servidores que
irédo ocupar o imovel;

i) Teto, piso e paredes deverao ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de infiltragao,
mofos, manchas e rachaduras.
8. DOS DEMAIS REQUISITOS E DO LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Antes da assinatura do contrato, sera realizada uma vistoria no imovel, cujo laudo sera parte integrante do
contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagées das partes contratantes.

Os locadores autorizam os locatérios a proceder as adaptag&es e reformas no imével que julgar oportunas.

De acordo com a legislagéo, foi realizado previamente um Laudo de Avaliagdo do imével para estabelecer
que o valor da locagéo, fixado em R$ 3.000,00 (trés mil reais) mensais por um periodo de 12 (doze) meses,
conforme documento anexado aos autos.

9. DA FORMA E PRAZO DE ENTREGA

A entrega do referido imovel dar-se-& apds a assinatura do contrato de locagio, mediante a entrega das
chaves aos locatarios, iniciando-se a partir do periodo locaticio.
10. DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGCAO

O LOCATARIO podera realizar todas as obras, modificagbes ou benfeitorias sem prévia autorizagéo ou
conhecimento do LOCADOR, sempre que a utilizagdo do imével estiver comprometida ou na iminéncia de
qualquer dano que comprometa a continuagéo do presente contrato;

Caso as modificagdes ou adaptagdes feitas pelo LOCATARIO venham a causar algum dano ao imével
durante o periodo de locagéo, este dano deve ser sanado as expensas do LOCATARIO:

Finda a locagéo, sera o imével devolvido ao LOCADOR, nas condigdes em que foi recebido pelo
LOCATARIO, conforme documento de descricio minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega,
salvo os desgastes e deterioragfes decorrentes do uso normal.
11. DAS OBRIGAGOES
11.1. O LOCADOR obriga-se a:
a) Entregar o imovel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina;

b) Fornecer declaragdo atestando que nédo pesa sobre o imével qualquer impedimento de
ordem juridica capaz de colocar em risco a locagao, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagéo pertinente,
para fins de avaliagéo por parte da Administragao;

c) Garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével;
d) Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imovel;
e) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores & locacéo;

f) Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasio da entrega das chaves,
para fins de verificag&o minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria,
parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes:
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)

11.2,
a)
b)

f)

)

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 instalagéo elétrica etc;

Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locagao,

Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigbes de habilitagdo e qualificagéo
exigidas para a contratagéo;

Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentagao da documentagdo correspondente.

O LOCATARIO obriga-se a:
Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

Servir-se do imovel 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 imével, por ocasiéo da entrega das chaves,
para fins de verificagdo minuciosa do estado do imovel, fazendo constar no Termo de
Vistoria fornecido pelo LOCADOR os eventuais defeitos existentes;

Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranga e de utilizagao;

Restituir o imével, finda a locagao, nas condigbes em que o recebeu, conforme documento
de descricdo 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 orgamento elaborado pelo setor
técnico da Administragéo, para fazer face aos reparos e reformas ali especificadas;

Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros;

Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagées,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este
incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gas (se houver), agua e esgoto;

Permitir a vistoria do imoével pelo LOCADOR ou por seus mandatérios, mediante prévia
combinagéo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros,
na hipotese de sua alienagdo, quando ndo possuir interesse no exercicio do direito de
preferéncia de aquisicdo (artigo 27 da Lei n® 8.245, de 1991).

12. REQUISITOS DA CONTRATAGAO

I — Identificac&o do (s) locador (es), efetuado pela apresentagéo dos seguintes documentos;

a)

b)

c)

Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscrigdo no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF),
se pessoa fisica;

Registro comercial, no caso de microempresario individual;

Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se
tratando de sociedades comerciais, e, em se ftratando de sociedades por acgdes,
acompanhado dos documentos de eleigdo de seus administradores;
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d) comprovante de inscrigdo do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis,
acompanhada de ato formal de designacgdo da diretoria em exercicio, ou, em caso de diretor
pessoa juridica, acompanhados dos documentos comprobatérios desta e de seu
representante legal,

e) instrumento de mandato, contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome do
representado, se o0 caso.

Il - As habilitagdes fiscal, social e trabalhista serao aferidas mediante a verificagéo dos seguintes requisitos:

a) a inscrigdo no cadastro de contribuintes estadual e/ou municipal, se houver, relativo ao
domicilio ou sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o objeto
contratual;

b) a regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio ou sede do
licitante, ou outra equivalente, na forma da lei;

c) a regularidade relativa a Seguridade Social e ao FGTS, que demonstre cumprimento dos
encargos sociais instituidos por lei, se o caso;

d) aregularidade perante a Justica do Trabalho, se o caso;
e) o cumprimento do disposto no inciso XXXIII do art. 7° da Constituicéo Federal.

lll = Certidao atualizada da matricula ou transcricdo do imovel expedida pelo competente Cartorio de
Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra 0 mesmo, que identifique o terreno registrado em nome
do Locador e a edificagio existente averbada/registrada no respectivo documento cartorial do imével, nos
termos do art. 167, inciso 11, item 4, da Lei Federal n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973:;

a) caso a edificagéo ndo esteja averbada na matricula/transcrigcdo do imével e néo seja localizado na
regido outro imovel com edificagido averbada que atenda as necessidades do 6rgdo ou entidade, o
setor administrativo, podera ser efetivada a locagdo do imével nestas condigbes desde gue
devidamente justificada e comprovada tal circunstancia;

b) no caso previsto na alinea "a" do inciso V, previamente a formalizagdo do termo aditivo de
prorrogagdo de contrato de locagdo de imdvel, o locador devera assinar o termo de compromisso
de averbagdo da edificagcdo, no qual o mesmo se compromete a providenciar a averbacdo da
edificagdo no prazo de 11 (onze) meses, sob pena de ndo prorrogagéo do contrato.

IV — Croquis ou planta que mostre as divisdes internas da edificagdo que se pretende locar

V — Formulario contendo a descrigdo das condigdes gerais do imovel, conforme modelo aprovado pela
unidade administrativa da secretaria responsavel, preenchido e assinado pelo engenheiro integrante do
quadro de servidores do interessado ou do ente responsavel pelo planejamento, a coordenagéo e a
execucdo de projetos, obras e servigos de engenharia de edificagdes do Municipio de Carutapera — MA,
pelo locador e pelo representante legal do 6rgéo interessado;

VI — Modelo de gestdo do contrato, que descreve como a execugdo do objeto serd acompanhada e
fiscalizada pelo 6rg&o ou entidade.

13. VIGENCIA

O prazo de vigéncia sera de 12 (doze) meses contados da data da publicagéo do instrumento contratual no
Portal Nacional de Contratagdes.

O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, enquanto houver necessidade publica, por consenso entre as
partes e mediante Termo Aditivo, nos termos da Lei n® 14.133/21.
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A prorrogacdo do prazo de vigéncia dependera da comprovagdo pelo LOCATARIO de que o imével satisfaz
os interesses estatais, da compatibilidade do valor de mercado e da anuéncia expressa do LOCADOR,
mediante assinatura do termo aditivo.

14. FORMAS, CONDIGOES E PRAZOS DE PAGAMENTO, BEM COMO O CRITERIO DE REAJUSTE,
QUANDO FOR O CASO.

O aluguel mensal deve ser pago até o décimo dia do més subsequente ao de utilizagéo do imdvel, desde
que apresentada oportunamente a conta respectiva pelos LOCADORES e conduzido o processo proprio
para a solugdo de débitos de responsabilidade do LOCATARIO.

O presente contrato poderé ser reajustado de acordo com o indice do IGP-DI, apés decorrido 01 (um) ano
de vigéncia, contados a partir da assinatura do mesmo.

15. DADOS ORGAMENTARIOS

O Departamento de Contabilidade disponibilizara a Dotagdo Orgamentaria do exercicio.

16. PENALIDADES

16.1. Serdo aplicadas ao responsavel pelas infragées administrativas previstas nesta Lei as seguintes
sangdes:

| - Adverténcia;

Il - Multa;

Il - impedimento de licitar e contratar;

IV- Declaracéo de inidoneidade para licitar ou contratar.

§ 1° Na aplicacé@o das sangdes seréo considerados:

| - a natureza e a gravidade da infrag@o cometida;

Il - As peculiaridades do caso concreto;

lll -as circunstancias agravantes ou atenuantes;

IV - Os danos que dela provierem para a Administracéo Publica;

V - A implantag&o ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme normas e orientagdes dos
orgaos de controle.

§ 22 A sangao prevista no inciso | do caput deste artigo serd aplicada exclusivamente pela infragéo
administrativa prevista no inciso | do caput do art. 155 desta Lei, quando n&o se justificar a imposicéo de
penalidade mais grave.

§ 32 A sancéo prevista no inciso |l do caput deste artigo, calculada na forma do edital ou do contrato, ndo
podera ser inferior a 0,5% (cinco décimos por cento} nem superior a 30% (trinta por cento) do valor do
contrato licitado ou celebrado com contratacé@o direta e sera aplicada ao responsavel por qualquer das
infragdes administrativas previstas no art. 155 desta Lei.

§ 42 A sancéo prevista no inciso lll do caput deste artigo serd aplicada ao responsével pelas infragdes
administrativas previstas nos incisos II, Ill, IV, V, VI e VIl do caput do art. 155 desta Lei, quando ndo se
justificar a imposi¢éo de penalidade mais grave, e impedira o responsavel de licitar ou contratar no ambito
da Administrag&o Publica direta e indireta do ente federativo que tiver aplicado a sango, pelo prazo maximo
de 03 (trés) anos.
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§ 52 A sancéo prevista no inciso IV do caput deste artigo sera aplicada ao responsavel pelas infragtes
administrativas previstas nos incisos VIII, IX, X, Xl e Xll do caput do art. 155 desta Lei, bem como pelas
infragbes administrativas previstas nos incisos Il, lll, IV, V, VI e VIl do caput do referido artigo que justifiquem
a imposigéo de penalidade mais grave que a sancéo referida no § 42 deste artigo, e impedira o responsavel
de licitar ou contratar no ambito da Administragéo Publica direta e indireta de todos os entes federativos,
pelo prazo minimo de 03 (trés) anos e maximo de 06 (seis) anos.

16.2. O LOCADOR estara sujeito as seguintes multas:

I - 1% (um por cento} ao dia, limitada a 10% (dez por cento}, sobre o valor mensal do aluguel, por problemas
ocorridos;

II-0,5% (meio por cento} ao dia, limitado a 15% (quinze por cento) ao més, sobre o valor do aluguel, pela

nao regularizacéo da edificagéo perante os érgdos competentes no prazo estabelecido neste projeto basico,
de responsabilidade dos LOCADORES.

17. GESTAO DO CONTRATO

Observado o disposto no artigo 117, da Lei Federal n® 14.133/21, o acompanhamento, a fiscalizacéo, o
recebimento e a conferéncia dos servigos, serdo realizados pelo servidor indicado pela Secretaria
requisitante.

Compete ao gestor exercer a administragcdo do contrato, com atribuicdes voltadas para o controle das
guestdes documentais da contratagdo, quais sejam, verificar se os recursos estdo sendo empenhados
conforme as respectivas dotagdes orgamentarias, acompanhar o prazo de vigéncia do contrato, verificar a
necessidade e possibilidade da renovacéo/prorrogacéo, bem como estudar a viabilidade de realizagéo de
reequilibrio econdmico-financeiro e da celebragdo dos respectivos termos aditivos, etc.

Compete ao fiscal da ata exercer a verificac@o concreta do objeto, devendo o servidor designado verificar a
qualidade e procedéncia da prestagdo do objeto respectivo, encaminhar informagdes ao gestor da ata,
atestar documentos fiscais, exercer o relacionamento necessario com a contratada, dirimir as dividas que
surgirem no curso da execucgéo da ata etc.

O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugéo do objeto, indicando
dia, més e ano, bem como o nome dos funcionérios eventualmente envolvidos, determinando o que for
necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos &
autoridade competente para as providéncias cabiveis.

A fiscalizag&o de que trata este item n&o exclui nem reduz a responsabilidade do prestador de servigos,
inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfeigbes técnicas, vicios
redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior, e, na ocorréncia desta, néo implica
em corresponsabilidade da administracdo ou de seus agentes e prepostos, de conformidade com o art. 120
da Lei n°® 14.133, de 2021,

18. DISPOSIGOES GERAIS

A CONTRATADA ¢ obrigada a fornecer o objeto deste Contrato, de acordo com as normas técnicas
reguladoras, em estreita observancia as legislagbes federal, estadual e municipal, bem como, a quaisquer
ordens ou determinacgédo do Poder Publico, procurando- dentro do possivel- conduzir os servigos e o pessoal
de modo a formar, perante o publico, uma boa imagem da CONTRATANTE e da prépria CONTRATADA.

Carutapera — MA, 06 de janeiro de 2026
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M Abrago Martins Saloméo

Secretario Municipal Adjunto de Infraestrutura

Aprovagédo do Termo de Referéncia:

Aprovo o presente Termo de Referéncia e autorizo a abertura do processo licitatério, conforme art. 72, inciso

| da Lei Federal n° 14.133/21. Declaro para fins de direito, que o presente Termo atende as exigéncias
expressas na legislacao vigente.

(x)Aprovado ( ) Né&o Aprovado

Carutapera — MA, em 06 de janeiro de 2026

‘- Adriana Silva ar“\?a o De Almeida ﬂc
Secretaria Municipal de Administrag&o e Planejamento
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