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TERMO DE REFERENCIA
1- BASE LEGAL
1.1. A presente contrata¢do dar-se-& de forma direta, por inexigibilidade de licitagdo, com arrimo
no disposto no art. 74, inciso V da Lei n° 14.133/2021, e alteragdes posteriores.

1.2 A execugio dos servigos sera de forma indireta, nos termos do Art. 46, inciso IV e art. 6°, inciso
XXXI, da Lei n° 14.133/2021.

2- CLASSIFICACAO DA AQUISICAO, MODALIDADE

2.1.A prestagdo dos servigos de aluguel de imovel, dadas as suas caracteristicas e finalidade,
enquadra-se no conceito de bens comuns, conforme definido no que regulamenta o inciso XIII do
art. 6* Lei n° 14.133/2021, e Decreto Municipal n° 004/2023, sendo esse o procedimento a ser
adotado, na forma orientado neste Termo de Referéncia.

3- DO OBJETO

3.1. O Objeto do presente ¢ Aluguel de 01 (um) Ponto Comercial, sito a Rua Luiz Furtado de
Figueirédo nn, Centro - Municipio de Mde D’agua-PB, destinado as intalagdes da Casa dos
Conselhos a cargo da Secretaria Municipal da Assistencia Social., conforme finalidades descritas a
seguir:

ITEM DESCRICAO DO IMOVEL UNID | QUANT VALOR VALOR
UNITARIO/ TOTAL

MES RS RS

01 Aluguel de 01 (um) Ponto Comercial, | Mensal 24 569,99 13.679,76

sito a Rua Luiz Furtado de Figueirédo
nn, Centro - Municipio de Mae
D’agua-PB, destinado as intalagdes
da Casa dos Conselhos a cargo da
Secretaria Municipal da Assistencia
Social., contendo:

1- O imével dispdes das
seguintes medidas: medindo
3,70m de frente por 22,0m de
fundo., e estd em boa
localizagdo  para  melhor
atender as demandas desta
secretaria.

3.3. O locador, deveré iniciar disponibilizar o imovel em até 05 (cinco) dias apds assinatura do

contrato.

3.4. O prazo do contrato serd por 24 (vinte e quatro) meses contados a partir da publicagdo do

resumo do contrato na imprensa oficial, podendo ser prorrogados na forma prevista da Lei n°

8.245/91 (Lei do Inquilinato).

3.5. O imovel deve atender a todas as prescri¢des estabelecidas em Leis e normas municipais —

inclusive o Imposto Territorial e Predial Urbano - IPTU, as normas e padrdes das concessionarias

de servigos publicos de eletricidade, aguas, telefonia e internet;

3.6. possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as disposigdes previstas na NBR9050 e Lei n°

10.098, de 2000;

3.7. possibilitar a existéncia de extintores de incéndios e demais equipamentos que mantenha a

seguranga;

3.7.1. estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragdo do
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3.8. boas condigdes de conservagdo, e sem vicios construtivos rigorosos aparentes, como trincas ou
fissuras que comprometam a seguranga da pronta ocupagdo.

3.9. prédio com estrutura fisica e elétrica para instalag@o de aparelhos de ar-condicionado modelo
split;

3.10. sem risco de alagamento;

3.11. o imovel deverd obedecer as posturas da legislagdo municipal e estadual, estando em situagdo
regular junto aos o6rgos fiscalizadores;

3.12. teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de
infiltragdo, mofos, manchas e rachaduras;

3.13. o local devera ser equipado com pias, tanques, tomadas de energia e iluminagdo, conforme
necessidade atual.

3.14.. As benfeitorias necessarias realizadas pela LOCATARIA, ainda que ndo autorizadas pela
LOCADORA, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio
do direito de retengdo, de acordo com o art. 35 da Lei n°® 8.245/1991, facultado o desconto mensal
no aluguel ou reteng@o.

4. JUSTIFICATIVA

O imovel que se pretende locar se adequa perfeitamente as necessidades para o fim a que se
pretende, pois o0 imovel tem 3,70m de frente por 22,0m de fundo, bem como tanto pela localizagdo
quanto pela utiliza¢@o, que atende as finalidades precipuas da contrata¢do pretendida.

A locagdo de um ponto comercial destinado as instalagdes da Casa dos Conselhos, sob a
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assisténcia Social, é essencial para garantir um espago
adequado para o funcionamento e organiza¢do dos Conselhos Municipais, que desempenham um
papel fundamental na formulaggo, acompanhamento e fiscalizag@o das politicas publicas sociais.
A Casa dos Conselhos sera o local de articulagdo e promogdo da participagdo da sociedade civil e
de representantes de entidades governamentais em processos decisorios importantes para as areas
de assisténcia social, direitos humanos, satude, educagdo e outras politicas publicas. Esse espago
abrigara reunides, eventos, capacitagdes e atividades de integragdo entre os diversos conselhos e a
sociedade.

A escolha de um ponto comercial para esse fim se justifica pela necessidade de um ambiente
acessivel, com boa estrutura para reunides, eventos e capacitagdes, que permita a recep¢do de
conselheiros, gestores publicos e a populagdo em geral. Além disso, a locagdo de um imovel em
uma 4rea central ou de facil acesso possibilita maior participagdo da comunidade, garantindo que
as decisdes tomadas pelos conselhos sejam mais representativas e inclusivas.

O imovel deve ser equipado com salas para reunides, auditorios ou espagos multiuso, além de contar
com infraestrutura necessaria para o bom funcionamento das atividades. A loca¢do de um ponto
comercial para essa finalidade contribui para a fortalecimento da democracia participativa e a
efetividade das politicas publicas sociais, proporcionando um ambiente adequado e funcional para
o desenvolvimento das agdes da Casa dos Conselhos.

Portanto, a locagdo desse ponto comercial ¢ uma medida estratégica para fortalecer a gestao
participativa, garantindo que os conselhos municipais desempenhem suas fungdes de forma
eficiente e organizada, promovendo o bem-estar da populagdo e a melhoria continua das politicas
publicas municipais.

5. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

5.1. A formalizag@o do processo de contratagdo esta prevista no art. 74, V da Lei n° 14.133/2021.
5.2. Diante das dificuldades existentes no municipio que ndo dispde de pluralidade de imoveis, a
escolha recaiu sobre o imovel do Sr.(a) José Campos de Medeiros
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5.3. No caso, a escolha do contratado encontra amparo, atendendo de forma satisfatéria a
necessidade da Administra¢do, devidamente justificada pelo setor requisitante.

6. REQUISITOS DA CONTRATACAO:

6.1. Antes da assinatura do contrato de locag@o serd realizada uma vistoria no imével, cujo laudo
serd parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagdes das partes
contratantes.

6.2. E vedada a sublocagio imével.

7. DO ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

7.1. Documento dispensado conforme Decreto Municipal n® 004/2023, em seu artigo 2° inciso I1I,
que dispde sobre a elaboragdo do Estudo Técnico Preliminar — ETP, no qual € exigido nas
contrata¢des de servigos e/ou produtos de valores superiores a R$ 10 Milhdes, podendo ser
dispensando com base em Parecer Técnico do Orgdo demandante, justificando as razdes técnicas,
desta forma, em razdo do valor, da baixa complexidade do objeto e a forma de fornecimento
apresentada, foi dispensada da instruc@o a elaboragé@o dos estudos técnicos preliminares.

8. DA ANALISE DE RISCOS

8.1. Documento dispensado conforme Decreto Municipal n® 004/2023, em seu artigo 2° inciso 1V,
onde Anilise de Risco sé serd exigida nas contratagdes de valores superiores a R$ 1 Milhdo, no
qual contemplara a identificag@o objetiva dos: “Riscos Provaveis™; da “Solu¢do Identificada para
Mitigagdo dos Riscos”; e dos “Responsaveis” pelos riscos identificados, desta forma, em razdo do
valor, da baixa complexidade do objeto e a forma de fornecimento apresentada, foi dispensada da
instrucéo a elaboragdo da referida analise.

9.—- DAS OBRIGACOES DA LOCADORA

9.1. Além dos encargos assumidos em outras cldusulas deste Contrato e das obrigagdes constantes
destes instrumentos, a LOCADORA, sem alteragdo dos precos estipulados neste instrumento
obriga-se a:

a) Colocar & disposi¢io da LOCATARIA, na data de assinatura deste instrumento, o imével a
ser locado em perfeitas condi¢des de funcionamento, especialmente quanto as instalagdes elétricas
e hidraulicas.

b) Para verificagdo das condigdes de uso, funcionamento e conservagdo do imovel, sera
realizada, conjuntamente por representantes da LOCATARIA, vistoria técnica a ser formalizada
através de Laudo Especifico que fard parte integrante deste instrumento,

c) Quitar as despesas relativas ao consumo de energia elétrica e dgua, existentes até a data de
assinatura do contrato, sendo que os respectivos comprovantes deverdo ser apresentados a
LOCATARIA.

d) Pagar o IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano, a Taxa de Coleta de Residuos Solidos,
a Taxa pela Utilizagdo Potencial do Servigo de Extingdo de Incéndio (Taxa de Incéndio) e outras
que incidam ou venham a incidir sobre o imoével no decorrer da vigéncia do contrato.

e) Assegurar 3 LOCATARIA o uso pacifico do imével durante a vigéncia do presente
instrumento, adotando as providéncias necessdrias a coibicdo de incomodos e turbagdes de
terceiros, vizinhos, etc.

) Incumbirda a LOCADORA a adogdo das medidas judiciais eventualmente necessdrias a
assegurar o uso pacifico do imovel.
g) Responsabilizar-se por eventuais vicios ocultos do imdvel que possam prejudicar sua

utilizagdo pela LOCATARIA e que nio tenham sido detectados em sede da vistoria inicial.
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h) Responsabilizar-se pelos danos ocasionados a LOCATARIA em decorréncia de eventual
rescisdo contratual por culpa da LOCADORA.
i) Indenizar a LOCATARIA pelos valores despendidos com a realizagdo de quaisquer

benfeitorias necessdrias realizadas no imdvel e mantidas no mesmo ao término da vigéncia da
locagdo.

j) Indenizar a LOCATARIA pelos valores despendidos com a realizagdo de benfeitorias tteis
ou voluptudrias, realizadas no imdvel com anuéncia expressa da LOCADORA e mantidas no
mesmo ao término da vigéncia da locag@o.

k) Manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com as obrigagdes por ele
assumidas, todas as condigdes exigidas para a habilitagdo na licitagdo, ou para a qualifica¢do, na
contratagdo direta;

10 - DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

10.1. Além dos encargos assumidos em outras clausulas deste Contrato e das obrigagdes constantes
deste instrumento, a LOCATARIA, sem alterag@o dos precos estipulados neste instrumento obriga-
se a:

a) Usar o imovel para os fins exclusivos de que trata o objeto

b) Assumir a responsabilidade pela guarda e vigilancia dos materiais e equipamentos que
vierem a ser armazenados no imoével locado.

c) Assumir toda a responsabilidade por eventual dano ocasionado ao imoével, resultante de mau

procedimento, dolo ou culpa de seus prepostos ou de terceiros por ela autorizados a adentrar no
imovel,

d) Responsabilizar-se pelo fiel cumprimento das leis e Normas vigentes quanto a utilizagdo do
imovel, mantendo a LOCADORA isenta de responsabilidade por infragdo de qualquer legislagéo,
regulamentacdo e Normas.

e) Zelar pela permanente limpeza, higiene e conservag@o do imdvel objeto desta locagdo, sem
que desta conservagdo decorra qualquer espécie de onus paraa LOCADORA.
f) Manter o imével ora em locagdo nas mesmas condigdes em que os recebeu, abstendo-se de

realizar qualquer benfeitoria voluptuaria, sem prévia e expressa anuéncia da LOCADORA, as quais
serdo levantadas pela LOCATARIA ao término da vigéncia da locagdo.

2) Permitir vistoria das instalagdes quando a LOCADORA julgar conveniente.

h) Providenciar, quando da rescisdo contratual, imediata baixa do referido estabelecimento,
mediante quitagdes junto aos drgdos fazendarios competentes, bem como restituir a LOCADORA,
nas mesmas condi¢des em que recebeu, o imovel e suas instalagdes, ressalvados os desgastes
naturais em razdo do uso regular.

i) Efetuar, mensalmente, o pagamento da locacdo mediante depdsito em conta corrente
bancéria da LOCADORA, em conformidade com o valor mensal.

11-VALIDADE DA PROPOSTA
11.1.-A validade da proposta devera ser de no minimo 60 dias.

12- DA JUSTIFICATIVA DO PRECOS E DA FORMA DE PAGAMENTO

12.1. O Valor da loca¢do mensal serd de RS 569,99 (quinhentos e sessenta e nove reais e noventa
e nove centavo ), perfazendo um valor para 24(vinte e quatro) meses de R$ 13.679,76 (treze mil
seiscentos € setenta € nove reais e setenta e seis centavos).

12.2. Nos precos contratados estdo incluidas todas as despesas necessarias a execug@o do objeto
contratado, tais como: todos os encargos sociais, trabalhistas, previdenciarios, securitarios,
manutengdes corretivas, impostos, taxas, emolumentos, tributos e quaisquer outros que incidam ou

&
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venham a incidir, direta ou indiretamente, na execuc¢do dos servigos. No caso de omissdo das
referidas despesas, considerar-se-do inclusas no valor global apresentado.

12.3. Além do aluguel, obriga-se 0 LOCATARIO a pagar os encargos de taxas de luz, 4gua e suas
respectivas majoragdes ou multas, que incidam ou venham a incidir sobre o imovel ora locado a
partir da data do contrato, bem como as despesas ordindrias que recaiam ou venham recair sobre o
imével locado e cuja cobranga ndo seja proibida por lei.

12.4. Os pagamentos pela loca¢do objeto deste instrumento serdo realizados mensalmente pela
LOCATARIA, mediante apresentagio das notas fiscais/faturas correspondentes, obedecidos os
pregos propostos, devidamente atestadas pela Fiscalizagdo da LOCATARIA formalmente
designada, observando-se o disposto nos subitens seguintes:

a) Sera observado o prazo até o 5° (quinto) dia atil do més subsequente ao vencido, mediante
depdsito em conta corrente bancaria da LOCADORA.

b) Ocorrendo atraso no pagamento, e desde que ndo tenha concorrido de alguma forma a
CONTRATADA, havera incidéncia de atualizagdo monetaria sobre o valor devido pela variacdo
acumulada do IPCA/IBGE ocorrida entre a data final prevista para pagamento e a data de sua efetiva
realizag@o.

12.5. A Nota Fiscal devera ser obrigatoriamente acompanhada da comprovagdo da regularidade
fiscal, mediante consulta aos sitios eletronicos oficiais ou a documenta¢do mencionada no art. 68
daLein® 14.133, de 2021;

12.6. Nao sera efetuado qualquer pagamento a CONTRATADA enquanto houver pendéncia de
liquidagdo da obrigac@o financeira em virtude de penalidade ou inadimpléncia contratual, inclusive
quanto alguma pendéncia levantada pela fiscalizagdo que comprometa a continuidade da locag3o.

13- SANCOES

13.1. Em caso de inadimplemento de quaisquer das obrigagdes contratuais pactuadas, a
LOCATARIA podera, garantida a prévia defesa, aplicar as seguintes sangdes:

a) Multa equivalente a 10% (dez por cento) sobre o valor correspondente ao valor do contrato no
periodo correspondente ao inadimplemento;

13.2. Independentemente de cobranga de multas, pela inexecugdo total ou parcial do Contrato,
poderdo ainda ser aplicadas ao Credenciado/CONTRATADO, as seguintes sangdes, nos termos do
artigo 156 da Lei 14.133/21, garantida a prévia defesa:

I - Adverténcia; II - multa; I1I - impedimento de licitar e contratar; IV - declaragdo de inidoneidade
para licitar ou contratar.

13.3. Em caso de inadimplemento de quaisquer das clausulas contratuais por parte da LOCADORA,
poderd a LOCATARIA aplicar multa no percentual de 0,1% (um décimo por cento) ao dia sobre o
valor global do contato, até o limite de 20% (vinte por cento) do prazo contratual, o que dara ensejo
a sua rescisdo.

a)  Atraso no adimplemento das obrigagdes, inclusive parciais, constitui inadimpléncia passivel
da aplicacdo de multa.

b)  Ocorrida a inadimpléncia, a multa serd aplicada pela LOCATARIA, observando-se o
seguinte:

¢) A multa serd deduzida do valor liquido do faturamento da LOCATARIA. Caso o valor do
faturamento seja insuficiente para cobrir a multa, a mesma serd convocada para complementagéo
do seu valor no prazo de 10 (dez) dias;

d)  Naio havendo qualquer importancia a ser recebida pela LOCADORA, esta serd convocada a
recolher a secretaria de financas da LOCATARIA o valor total da multa, no prazo de 10 (dez) dias

contado a partir da data da comunicagéo.
5 5
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e) A LOCADORA tera um prazo de 10 (dez) Dias, contado a partir da cientificacdo da aplicagdo
da multa para apresentar recurso 8 LOCATARIA. Ouvida a fiscaliza¢do e o acompanhamento do
contrato, o recurso serd encaminhado a Assessoria Juridica, que procedera ao seu exame.

f) Em caso de relevagdo da multa, a LOCATARIA se reserva o direito de cobrar perdas e danos
porventura cabiveis em razdo do inadimplemento de outras obrigagdes, ndo constituindo a revela¢do
novagdo contratual nem desisténcia dos direitos que lhe forem assegurados.

14 — DOS ACRESCIMOS E DAS SUPRESSOES

14.1.A CONTRATADA fica obrigada a aceitar, nas mesmas condigdes contratuais, 0s acréscimos
ou supressdes que se fizerem necessarios, até o limite legal de 25 % (vinte e cinco) por cento, de
acordo com o que dispde a Lei Federal n © 14.133/2021, e suas alteragdes posteriores.

14.2. Toda e qualquer alteragdo devera ser processada mediante a celebragdo de Termo Aditivo,
com amparo no art. 132 da Lei n° 14.133/2021, vedada a modificagdo do objeto, conforme artigo
126 do mesmo diploma legal.

14.3. Os contratos regidos por esta Lei poderdo ser alterados, com as devidas justificativas, nos
previstos nos artigos 124 a4 136 da Lei 14.133, de 01 de abril de 2021.

14.4. Eventuais alteracdes contratuais reger-se-do pela disciplina dos arts. 124 e seguintes da Lei
n° 14.133, de 2021.

14.5. Registros que ndo caracterizam alteragdo do contrato podem ser realizados por simples
apostila, dispensada a celebragdo de termo aditivo, na forma do art. 136 da Lei n® 14.133, de 2021.

15~ACOMPANHAMENTO E FISCALIZACAO

15.1.A execugdo dos servicos serd fiscalizada por pela Secretaria competente designado da
LOCATARIA, que anotara em livro proprio os acontecimentos considerados relevantes, bem como
as providéncias tomadas para sanar as falhas identificadas, ou ainda, a recusa da CONTRATADA
em sana-las em prazo superior a 48 (quarenta e oito) horas.

15.2. O objeto desta licitagdo sera recebido:

I - Provisoriamente, pelo responsavel por seu acompanhamento e fiscalizagdo, assinado pelas partes
em até 05 (cinco) dias ap6s o encerramento do més:

II — Definitivamente, pelo Municipio, mediante Termo Circunstanciado de aceita¢do definitiva,
assinado pelas partes, decorrente de vistoria que comprove adequagdo do objeto aos termos
contratuais, emitido em até (cinco) dias uteis a partir do Gltimo recebimento provisorio.

15.3. O recebimento provisdrio ou definitivo ndo exclui a responsabilidade civil pela solidez e
seguranca da prestacdo dos servigos, nem ético-profissional pela perfeita execugdo do contrato.
15.4. caso o objeto contratual ndo esteja de acordo com os termos da proposta apresentada, bem
como ndo atenda ao contido no edital, sera mesmo rejeitado, caso em que tera o LOCADOR o prazo
de 05 (cinco) dias uteis, contados a partir do recebimento do comunicado expedido pelo
LOCATARIO, para sanar os problemas detectados e, se for o caso, refazer o servigo. O LOCADOR
¢ obrigada a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas, no total ou em
parte, o objeto do contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou incorre¢des resultantes da
execugdo ou de materiais empregados.

15.5. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avengadas
e as normas das Leis Federais n. 14.133/2021, respondendo cada uma pelas consequéncias de sua
inexecucdo total ou parcial.

15.6. A CONTRATADA ¢ responsavel pelos danos causados diretamente a0 CONTRATANTE ou
a terceiros decorrentes de sua culpa ou dolo na execugdo do contrato, ndo excluindo ou reduzindo
essa responsabilidade a fiscalizagdo ou acompanhamento pelo drgdo interessado.

15.7. Agdo e/ou omissdo total ou parcial da fiscalizagdo ndo eximird a LOCADORA da integra
responsabilidade pela execucdo do objeto deste contrato.
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15.8. Fica a LOCADORA obrigada a prestar todos os esclarecimentos que lhe forem solicitados
pela fiscalizagdo bem como cumprir todas as ordens dela emanadas.

16. VIGENCIA

16.1.0 contrato tera a vigéncia 24(vinte e quatro) meses, limitando-se aos devidos créditos
orgamentarios, nos termos do art. 105 e 106 da Lei 14.133/2021, podendo, por interesse da
Administragdo, ser prorrogado por periodos iguais e sucessivos, obedecendo o disposto no Art. 107
da referida norma.

17. DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA

17.1. Os recursos orgamentarios para pagamento das despesas sdo oriundos do orgamento de 2025:
PROPRIOS/LIVRES - 02.130 Secretaria Municipal de Desenvolvimento Humano e da Assisténcia
Social - classificagdo funcional: 08 244 2001 2053 Manutengdo da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, elemento despesas: 000602 3390.36 90UTROS SERVICOS DE TERCEIROS
- PESSOA FISICA.

MAE D’AGUA - PB, 21 de janeiro de 2025

Joﬁ Paulo Trindade

02.130 Secretaria Municipal de Desenvolvimento Humano e da Assisténcia Social

RESPONSAVEL PELA ELABORACAO
/‘
ﬂ ) |

\G@’tavo ﬁendes Da Silva Netto
Secretario Municipal De Administragdo
RESPONSAVEL PELA ELABORACAO

Edja Consultorla E Assessoria Ltda.
RESPONSAVEL PELA ELABORACAO

Aprovo o Presente Termo.




