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TERM0 DE REFERfiNCIA
I-BASE LEGAL
I.1. A presente contratagao dar-se-a de forma direta, por inexigibilidade de licitagao, com arrimo
no disposto no art. 74, inciso V da Lei n° 14.133/2021, e alterap6es posteriores.
1.2 A execugao dos servigos sera de forma indireta, mos termos do Art. 46, inciso IV e art. 6°, inciso
XXXI, da Lei n° 14.133/2021.

2- CLASSIFICACA0 DA AQUISICAO, MODALIDADE
2.1.A  prestapao  dos  servigos  de  aluguel  de  im6vel,  dadas  as  suas  caracteristicas  e  finalidade,
enquadra-se no conceito de bens comuns, conforme definido no que regulamenta o inciso XIII do
art.  6a Lei  n°  14.133/2021,  e  Decreto  Municipal  n° 004/2023,  sendo  esse  o procedimento  a ser
adotado, na forma orientado neste Termo de Referencia.

3- D0 0BJHTO
3.I.  0  0bjeto  do presente  6   Aluguel  de 01  (urn) Ponto Comercial,  sito  a Rua Luiz Furtado de
Figueiredo  nn,  Centro  -  Municipio  de  Mae  D'agua-PB,    destinado  as  intalap6es  da  Casa  dos
Conselhos a cargo da Secretaria Municipal da Assistencia Social., conforme finalidades descritas a
Se8ulr:

ITEM DESCRICA0 D0 IMOVEL UNID QUANT VALORUNITARIO/MEsRS VALORTOTALRS

01 Aluguel de 01 (urn) Ponto Comercial, Mensal 24 569,99 13.679,76
sito a Rua Luiz Furtado de Figueiredo
nn,   Centro   -   Municipio   de   Mae
D'agua-PB,    destinado  as  intalap6es
da  Casa  dos  Conselhos  a  cargo  da
Secretaria  Municipal  da  Assistencia
Social., contendo:

1-   0      im6vel      disp6es      das
seguintes  medidas:  medindo
3,70m de frente por 22,Om de
fundo.,     e     esta     em     boa
localizapao      para      melhor
atender   as   demandas   desta
secretaria.

3.3.  0  locador, devefa iniciar disponibilizar o im6vel em ate 05  (cinco) dias  ap6s assinatura do
contrato.
3.4.  0 prazo do contrato  sera por 24 (vinte e quatro) meses contados a partir da publicapao do
resumo  do  contrato na imprensa oficial,  podendo  ser prorrogados na forma prevista da Lei n°
8.245/91  (Lei do Inquilinato).
3.5.  0  im6vel deve atender a todas as prescrig6es estabelecidas em Leis e normas municipais -
inclusive o Imposto Territorial e Predial Urbano - IPTU, as normas e padr6es das concessionarias
de servigos pdblicos de eletricidade, aguas, telefonia e internet;
3.6. possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as disposig6es previstas na NBR9050 e Lei n°
10.098, de 2000;
3.7.  possibilitar a existencia de  extintores de  incendios  e demais  equipamentos  que mantenha a
seguranga;
3.7.1.  estar  livre,  desembaracado  e  desimpedido  de  coisas  e  pessoas  na  data  da  celebrapao  do
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contrato de locagao.
3.8. boas condig6es de conservap5o, e sem vicios construtivos rigorosos aparentes, como trincas ou
fissuras que comprometam a seguranga da pronta ocupacao.
3.9. predio com estrutura fisica e el6trica para instalagao de aparelhos de ar-condicionado modelo
split;
3.10. sem risco de alagamento;
3.11. o im6vel devera obedecer as posturas da legislapao municipal e estadual, estando em situapao
regular junto aos 6rgaos fiscalizadores;
3.12.  teto,  piso  e  paredes  deverao  ser  revestidos  de  cores  claras,  com  ausencia  de  pontos  de
inflltrapao, mofos, manchas e rachaduras;
3.13. o local deverd ser equipado com pias, tanques, tomadas de energia e iluminapao,  conforme
necessidade atual.
3.14..    As benfeitorias necessdrias realizadas pela LOCATARIA, ainda que nao autorizadas pela
LOCADORA, bern como as uteis, desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o exercicio
do direito de retengao, de acordo com o art. 35 da Lei n° 8.245/1991, facultado o desconto mensal
no aluguel ou retencao.

4. JUSTIFICATIVA
0  im6vel  que  se pretende  locar se  adequa perfeitamente  as  necessidades  para  o  fim  a  que  se
pretende, pois o im6vel ten 3,70m de frente por 22,Om de fundo, bern como tanto pela localiza?ao
quarto pela utilizapao, que atende as finalidades precipuas da contratacao pretendida.
A  locapao  de  urn  ponto  comercial  destinado  as  instalag6es  da  Casa  dos  Conselhos,  sob  a
responsabilidade da Secretaria Municipal de Assistencia Social, 6 essencial para garantir urn espago
adequado para o funcionamento e organizapao dos Conselhos Municipais, que desempenham urn
papel fundamental na formulapao, acompanhamento e fiscalizapao das politicas ptiblicas sociais.
A Casa dos Conselhos sera o local de articulapao e promogao da participacao da sociedade civil e
de representantes de entidades govemamentais em processos decis6rios importantes para as areas
de assistencia social,  direitos humanos,  sande,  educapao e outras politicas pbblicas.  Esse espago
abrigafa reuni6es, eventos, capacitag6es e atividades de integrapao entre os diversos conselhos e a
sociedade.
A  escolha de  urn ponto  comercial  para esse  fim  se justifica pela necessidade  de urn ambiente
acessivel,  com  boa estrutura para reuni6es,  eventos  e  capacitap6es,  que  permita a recepcao  de
conselheiros, gestores pdblicos e a populap5o em geral. A15m disso, a locapfro de urn im6vel em
uma area central ou de fdeil acesso possibilita maior participapao da comunidade, garantindo que
as decis5es tomadas pelos conselhos sejam mais representativas e inclusivas.
0 im6vel deve ser equipado com salas para reuni6es, audit6rios ou espagos multiuso, al6m de contar
com infraestrutura necessaria para o born fincionamento das atividades. A locagao de urn ponto
comercial  para  essa  finalidade  contribui  para  a  fortalecimento  da  democracia participativa  e  a
efetividade das politicas pdblicas sociais, proporcionando urn ambiente adequado e funcional para
o desenvolvimento das ap6es da Casa dos Conselhos.
Portanto,  a  locapao  desse  ponto  comercial  6  uma  medida  estrat6gica  para  fortalecer  a  gesfao
participativa,  garantindo  que  os  conselhos  municipais  desempenhem  suas  fune6es  de  forma
eficiente e organizada, promovendo o ben-estar da populacao e a melhoria continua das polfticas
phblicas municipais.

5. FORMA E CRITERI0S DIE SELECAO DO FORNECEDOR
5. I . A formalizaeao do processo de contratapao esta prevista no art. 74, V da Lei n° 14.133/2021.
5.2. Diante das dificuldades existentes no municipio que nao disp5e de pluralidade de im6veis, a
escolha recaiu sobre o im6vel do Sr.(a)  Jos6 Campos de Medeiros
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5.3.  No  caso,  a  escolha  do  contratado  encontra  amparo,  atendendo  de  forma  satisfat6ria  a
necessidade da Administragao, devidamente justificada pelo setor requisitante.

6.            RHQUISITOS DA CONTRATACAO:
6.1. Antes da assinatura do contrato de locapao sera realizada uma vistoria no im6vel, cujo laudo
sera  parte  integrante  do  contrato,  a  fim  de  se  resguardar  os  direitos  e  obrigap6es  das  partes
contratantes.
6.2. i vedada a sublocapao im6vel.

7. D0 ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
7. I . Documento dispensado conforme Decreto Municipal n° 004/2023, em seu artigo 2° inciso Ill,
que  disp6e  sobre  a  elaboragao  do  Estudo  T6cnico  Preliminar -  ETP,    no  qual  6  exigido  nas
contratag6es  de  servigos  e/ou  produtos  de  valores  superiores  a  R$   10  Milh6es,  podendo  ser
dispensando com base em Parecer T6cnico do 6rg5o demandante, justificando as raz6es tecnicas,
desta  forma,  em  razao  do  valor,  da  baixa complexidade  do  objeto  e  a  forma  de  fomecimento
apresentada, foi dispensada da instrugao a elaborapao dos estudos t6cnicos preliminares.

8. I)A ANALISE DE RISCOS
8. I . Documento dispensado conforme Decreto Municipal n° 004/2023, em seu artigo 2° inciso IV,
onde Analise de Risco s6 sera exigida nas contratap5es de valores superiores a R$  1  Milhao, no
qual contemplara a identificagao objetiva dos: "Riscos Provaveis"; da "Soluefro Identificada para
Mitigapao dos RIscos"; e dos "Responsaveis" pelos riscos identificados, desta forma, em razao do
valor, da baixa complexidade do objeto e a forma de fomecimento apresentada, foi dispensada da
instrugao a elaborapao da referida analise.

9.- DAS 0BRIGACOES DA LOCADORA
9.1. A16m dos encargos assumidos em outras clausulas deste Contrato e das obrigag6es constantes
destes  instrumentos,  a  LOCADORA,  sem  alterapao  dos  precos  estipulados  neste  instrumento
obriga-se a:
a)          Colocar a disposigao da LOCATARIA, na data de assinatura deste instrumento, o im6vel a
ser locado em perfeitas condig6es de funcionamento, especialmente quanto as instalag6es el5tricas
e hidraulicas.
b)          Para  verificapao  das  condig6es  de  uso,  funcionamento  e  conservapao  do  im6vel,  sera
realizada, conjuntanente por representantes da LOCATARIA, vistoria tecnica a ser fomalizada
atrav6s de Laudo Especifico que fara parte integrante deste instrumento,
c)          Quitar as despesas relativas ao consumo de energia eletrica e agua, existentes ate a data de
assinatura  do  contrato,   sendo  que  os  respectivos  comprovantes  deverfo  ser  apresentados  a
LOCATARIA.
d)          Pagar o IpTU -Imposto predial e Territorial urbano, a Taxa de coleta de Residuos s61idos,
a Taxa pela Utilizapao Potencial do Serviap de Extinc5o de Incendio (Taxa de Incendio) e outras
que incidam ou venhaln a incidir sobre o im6vel no decorrer da vigencia do contrato.
e)          Assegurar  a  LOCATARIA  o  uso  pacffico  do  im6vel  durante  a  vigencia  do  presente
instrunento,  adotando  as  providencias  necessinas  a  coibigao  de  inc6modos  e  turbap6es  de
terceiros, vizinhos, etc.
I)           Incumbifa  a LOCADORA a  adocao  das  medidas judiciais  eventualmente necessarias  a
assegurar o uso pacifico do im6vel.
g)          Responsabilizar-se  por  eventuais  vicios  ocultos  do  im6vel  que  possam  prejudicar  sua
utilizapao pela LOCATARIA e que nao tenham sido detectados em sede da vistoria inicial.
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h)          Responsabilizar-se pelos danos ocasionados a LOCATARIA em decorfencia de eventual
rescisao contratual por culpa qa LOCADORA.
i)           Indenizar  a  LOCATARIA  pelos  valores  despendidos  com  a  realizagao  de  quaisquer
benfeitorias necessdrias realizadas  no  im6vel e mantidas no  mesmo  ao t6rmino  da vigencia da
Locapao.

j)           Indenizar a LOCATARIA pelos valores despendidos com a realizapfo de benfeitorias uteis
ou  voluptudrias,  realizadas  no  im6vel  com  anuencia  expressa  da  LOCADORA  e  mantidas  no
mesmo ao t5rmino da vigencia da locagao.
k)          Manter, durante toda a execugao do contrato, em compatibilidade com as obrigag6es por ele
assumidas, todas as condig6es exigidas para a habilitapao na licitagao, ou para a qualificapao, na
contratagao direta;

10 -DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA
10. I . Alem dos encargos assumidos em outras clausulas deste Contrato e das obrigap6es constantes
deste instrumento, a LOCATARIA, sem alterapao dos pregos estipulados neste instrunento obriga-
Sea:
a)          Usar o im6vel para os fins exclusivos de que trata o objeto
b)          Assumir a responsabilidade pela guarda  e  vigilincia dos  materiais  e  equipamentos  que
vierem a ser armazenados no im6vel locado.
c)          Assumir toda a I.esponsabilidade por eventual dano ocasionado ao im6vel, resultante de mau
procedimento, dolo ou culpa de seus prepostos ou de terceiros por ela autorizados a adentrar no
im6vel'
d)          Responsabilizar-se pelo fiel cumprimento das leis e Normas vigentes quanto a utilizagao do
im6vel, mantendo a LOCADORA isenta de responsabilidade por infrapao de qualquer legislapao,
regulamentagao e Normas.
e)          Zelar pela permanente limpeza, higiene e conservagao do im6vel objeto desta locapao, sem
que desta conservagao decorra qualquer esp5cie de Onus para a LOCADORA.
I)           Manter o im6vel ora em locapao nas mesmas condic6es em que os recebeu, abstendo-se de
realizar qualquer benfeitoria vo,luptudria, sem pr6via e expressa anuencia da LOCADORA, as quais
ser5o levantadas pela LOCATARIA ao termino da vigencia da locacao.

•              g}       3:oT££:1:rn:i;tr?r;au£::;n::`r:9s::ssa:uc::t:aa#£eDd?a¥bjaui]xgaard:°rnevfi::i::t:;fabeiecimento,
mediante quitap6es junto aos 6rgaos fazenddrios competentes, bern como restituir a LOCADORA,
nas  mesmas  condig6es  em  que  recebeu,  o  im6vel  e  suas  instalag6es,  ressalvados  os  desgastes
naturais em razao do uso regular.
i)           Efetuar,  mensalmente,  o  pagamento  da  locapao  mediante  dep6sito  em  conta  corrente
bancaria da LOCADORA, em conformidade com o valor mensal.

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

12-DA JUSTIFICATIVA D0 PRECOS E DA FORMA DE PAGAMENTO
12.1. 0 Valor da locapao mensal sera de R$ 569,99 (quinhentos e sessenta e move reais e noventa
e move centavo ), perfazendo urn valor para 24(vinte e quatro) meses de R$  13.679,76 (treze mil
seiscentos e setenta e move reais e setenta e seis centavos).
12.2. Nos pregos contratados estao incluidas todas as despesas necessarias a execugao do objeto
contratado,   tais   como:   todos   os   encargos   sociais,   trabalhistas,   previdencidrios,   securifarios,
manuteng6es corretivas, impostos, taxas, emolumentos, tributes e quaisquer outros que incidam ou
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venham  a  incidir,  direta  ou  indiretamente,  na  execugao  dos  servigos.  No  caso  de  omissfro  das
referidas despesas, considerar-se-ao inclusas no valor global apresentado.
12.3. A16m do aluguel, obriga-se o LOCATARIO a pagar os encargos de taxas de luz, agua e suas
respectivas majorap6es ou multas, que incidam ou venham a incidir sobre o im6vel ora locado a
partir da data do contrato, bern como as despesas ordindrias que recaiam ou venham recair sobre o
im6vel locado e cuja cobranga nao seja proibida por lei.
12.4.  Os,pagamentos pela  locapao objeto  deste  instrunento  serao  realizados mensalmente pela
LOCATARIA,  mediante  apresentagao  das  notas  fiscais/faturas  correspondentes,  obedecidos  os
pregos   propostos,   devidamente   atestadas   pela   Fiscalizapao   da   LOCATARIA   formalmente
designada, observando-se o disposto nos subitens seguintes:
a)          Sera observado o prazo ate o 50 (quinto) dia util do mss subsequente ao vencido, mediante
dep6sito em conta corrente bancdria da LOCADORA.
b)  Ocorrendo  atraso  no  pagamento,  e  desde  que  nao  tenha  concorrido  de  algulna  forma  a
CONTRATADA, havera incidencia de atualizapao monetaria sobre o valor devido pela variagfro
acumulada do IPCA/IBGE ocorrida entre a data flnal prevista para pagamento e a data de sua efetiva
realizapao.
12.5. A Nota Fiscal devera ser obrigatoriamente acompanhada da comprovapao da regularidade
fiscal, mediante consulta aos sitios eletr6nicos oficiais ou a documentapao mencionada no art. 68
da Lei n° 14.133, de 2021 ;
12.6. Nao sera efetuado qualquer pagamento a CONTRATADA enquanto houver pendencia de
liquidagao da obrigagao financeira em virtude de penalidade ou inadimplencia contratual, inclusive
quanto alguma pendencia levantada pela fiscalizapao que comprometa a continuidade da locapao.

13- SANCOES
13.1.   Em   caso   de   inadimplemento   de   quaisquer   das   obrigap6es   contratuais   pactuadas,   a
LOCATARIA podera, garantida a pr6via defesa, aplicar as seguintes sanc6es:
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  inexecucao  total  ou parcial  do  Contrato,
poderto ainda ser aplicadas ao Credenciado/CONTRATADO, as seguintes sanc6es, nos termos do
artigo  156 da Lei  14.133/21, garantida a pievia defesa:
I - Advertencia; 11 - multa; Ill - impedimento de licitar e contratar; IV - declarapao de inidoneidade
para licitar ou contratar.
13 .3 . Em caso de inadimplemento de qunisquer das clausulas contratuais por parte da LOCADORA,
podera a LOCATARIA aplicar multa no percentual de 0,1% (urn d6cimo por cento) ao dia sobre o
valor global do contato, ate o limite de 20% (vinte por cento) do prazo contratual, o que clara ensejo
a sua rescisao.
a)       Atraso no adimplemento das obrigae6es, inclusive parciais, constitui inadimplencia passivel
da aplicapao de multa.
b)       Ocorrida  a  inadimplencia,   a  multa  sera  aplicada  pela  LOCATARIA,  observando-se  o
seguinte:
c)       A multa sera deduzida do valor liquido do faturamento da LOCATARIA. Caso o valor do
faturamento seja insuficiente para cobrir a multa, a mesma sera convocada para complementapao
do seu valor no prazo de 10 (dez) dias;
d)       Nao havendo qualquer importfrocia a ser recebida pela LOCADORA, esta sera convocada a
recolher a secretaria de finangas da LOCATARIA o valor total da multa, no prazo de 10 (dez) dias
contado a partir da data da comunicapao.
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e)       A LOCADORA tera urn prazo de 10 (d,ez) Dias, contado a partir da cientificapao da aplicagao
da multa para apresentar recurso a LOCATARIA. Ouvida a fiscalizaeao e o acompanhamento do
contrato, o recurso sera encaminhado a Assessoria Jun'dica, que procederd ao seu exame.
D        Em caso de relevagao da multa, a LOCATARIA se reserva o direito de cobrar perdas e danos
porventura cabfveis em razao do inadimplemento de outras obrigag6es, nao constituindo a revelapao
novapfro contratual nem desistencia dos direitos que lhe forem assegurados.

14 -DOS ACRESCIMOS E DAS SUPRESSOES
14.1.A CONTRATADA fica obrigada a aceitar, nas mesmas condig6es contratuais, os acr5scimos
ou supress6es que se fizerem necessinos, ate o 1imite legal de 25 % (vinte e cinco) por cento, de
acordo com o que disp6e a Lei Federal n ° 14.133/2021, e suas alterag6es posteriores.
14.2.  Toda e qualquer alterag5o devera ser processada mediante a celebrapfro de Termo Aditivo,
com amparo no art.132 da Lei n° 14.133/2021, vedada a modificapao do objeto, conforme artigo
126 do mesmo diploma legal.
14.3.  Os contratos regidos por esta Lei poderao ser alterados,  com as devidas justificativas, mos
previstos mos artigos  124 a 136 da Lei 14.133, de 01  de abril de 2021.
14.4. Eventuais alterap6es contratuais reger-se-ao pela disciplina dos arts.  124 e seguintes da Lei
n°  14.133, de 2021.
14.5.  Registros  que  nao  caracterizam  alterapao  do  contrato  podem  ser  realizados  por  simples
apostila, dispensada a celebragao de termo aditivo, na forma do art.  136 da Lei n° 14.133, de 2021.

15-ACOMPANHAMENT0 E FISCALIZACA0
15.1.A  execugao  dos  servigos  sera  fiscalizada  por  pela  Secretaria  competente  designado  da
LOCATARIA, que anotara em livro pr6prio os acontecimentos considerados relevantes, bern como
as providencias 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. 0 objeto desta licitacao sera recebido:
I -Provisoriamente, pelo responsavel por seu acompanhamento e fiscalizagao, assinado pelas partes
em ate 05 (cinco) dias ap6s o encerramento do mss:
11 - Definitivamente,  pelo Municfpio,  mediante Termo  Circunstanciado de aceitapao definitiva,
assinado  pelas  partes,  decorrente  de  vistoria  que  comprove  adequapao  do  objeto  aos  termos
contratuais, emitido em ate (cinco) dias uteis a partir do tiltimo recebimento provis6rio.
15.3.  0  recebimento provis6rio  ou definitivo nao  exclui  a responsabilidade  civil  pela  solidez e
seguranga da prestagao dos servigos, nem 5tico-profissional pela perfeita execugao do contrato.
15.4. caso o objeto contratual nao esteja de acordo com os termos da proposta apresentada, bern
como nao atenda ao contido no edital, sera mesmo rejeitado, caso em que tefa o LOCADOR o prazo
de  05   (9inco)  dias  uteis,   contados  a  partir  do  recebimento  do  comunicado  expedido  pelo
LOCATARIO, para sanar os problemas detectados e, se for o caso, refazer o servico. 0 LOCADOR
e 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 incorreg6es  resultantes da
execucao ou de materiais empregados.
15 .5. 0 contrato devefa 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 consequencias de sua
inexecugao total ou parcial.
15.6. A CONTRATADA 6 responsavel pelos danos causados diretamente ao CONTRATANTE ou
a terceiros decorrentes de sua culpa ou dolo na execngao do contrato, nao excluindo ou reduzindo
essa responsabilidade a fiscalizagfro ou acompanhamento pelo 6rgao interessado.
15.7.  Agao  e/ou  omissao total ou parcial  da fiscalizapao nao eximifa a LOCADORA da integra
responsabilidade pela execue5o do objeto deste contrato.
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15.8. Fica a LOCADORA obrigada a prestar todos os esclarecimentos que lhe forem solicitados
pela fiscalizapao bern como cumprir todas as ordens dela emanadas.

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

17. DA ADEQUACAO 0RCAMENTARIA
17.1. Os recursos orgamentdrios para pagamento das despesas sao oriundos do orgamento de 2025:
PR6PRIOsn.IVRES -02.130 Secretaria Municipal de Desenvolvimento Humano e da Assistencia
Social  -  classificagao  funcional:  08  244  2001   2053  Manutengao  da  Secretaria  Municipal  de

•                _A£:£St$3CAaFsf°sC]]€i:[ement° despesas: 000602 3390.36 990UTROS SERVICoS DE TERCE|Ros

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

Trindade
02.130 Secretaria Municipal de Desenvolvimento Humano e da Assistencia Social
RESPONSAVELLRE°RACAo

[`es Da Silva Netto
Secretalo Municipal De Administra¢o
RESPONSAVEL A ELABORACAO

® Edja E Assessoria Ltda.
Rf spoNSAVEL PELA ELABORACAO
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