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TERMO DE REFERENCIA

1.1. Locagéo de imovel, Rua Bandeirante, n® 300, bairro: Prefeito Anténio Lins de Souza, Rio
Largo/AL, CEP:57.100-000. O imével locado serd para abrigar as instala¢des da Secretaria
Municipal de Educacdo, por meio de inexigibilidade de licitagdo, com fulcro no inciso V,
do artigo 74 da Lei 14.133/2021. Devidamente instruida em atengéo ao dispositivo legal:

I - Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de adaptacdes,
quando imprescindiveis as necessidades de utilizagfo, e do prazo de amortizagio
dos investimentos;

II - Certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

III - Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou
locado pela Administrago e que evidenciem vantagem para ela.

2.1. A necessidade do aluguel do imével acima mencionado se da em virtude do
carecimento de um espago fisico adequado que acomode as instalagdes da Secretaria
Municipal de Educagéo - SEMED.

2.2. O imovel alvo do aluguel foi identificado como uma opgdo vidvel para atender a essa
necessidade, devido & sua localizagio estratégica e a adequacdo de suas instalagdes.

2.4. DOS CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADE:

2.4.1. As boas praticas de sustentabilidade deverfo ser adotadas pelo locatario na
utilizagdo do imével locado, baseadas na otimizac&o e economia de recurso e na redugéo
da poluigdo ambiental, tais como: racionalizacdo do consumo de energia elétrica, agua,
separa¢@o de lixos secos e molhados, dentre outras agdes sustentdveis.

2.6. JUSTIFICATIVA DA INEXIGIBILIDADE:

2.6.1. A estratégia de contratagdo dar-se-4 por inexigibilidade de licitagdo, com
fundamento no inciso V, do art. 74 da Lei n.14.133/2021: "aquisi¢do ou locag¢do de imdvel
cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagio tornem necessaria sua escolha".
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3.1. Especificacdo do contrato de locagdo — todas as condi¢des e cldusulas da locagdo
deverdo estar descritas na Minuta do Contrato de Locagdo anexada aos autos.

| DESCRIGAO

LOCACAO DE
IMOVEL — Rua

1 463997 Bandeirante, n® 300, RS RS
bairro: Prefeito Ant6nio

UND| 01
Lins de Souza, Rio 8.000,00 |96.000,00

Largo/AL.

3.2. VALOR TOTAL DA CONTRATACAO:

3.2.1. O valor global estimado para a loca¢do do imével € de R$ 8.000,00 (oito mil reais)
mensal, baseado na avaliagdo mercadoldgica, levando em conta pesquisa de mercado

imobilidrio da cidade de Rio Largo/AL, sendo o valor anual de R$ 96.000,00 (noventa e
seis mil).

3.3. JUSTIFICATIVA DE ACEITABILIDADE DO PRECO:

3.3.1. Nos termos do disposto no art. 74, §5°, I, da Lei 14.133/2021, a estimativa do valor
dar-se-4 pela avaliagdo do imédvel feita pelo Corretor de Iméveis Sr. Alberico Teoddsio
Filho, CRECI n°399 — 22° Regifo (Alagoas), lotado na Secretaria Municipal de
Infraestrutura, matricula n® 95257, levando em conta pesquisa de mercado imobiliario da
cidade de Rio Largo/AL (anexo aos autos), tendo sido avaliado o aluguel no valor R$
8.000,00 (oito mil reais) mensal, importéncia que foi aceita pela proprietaria.

4.1. Para fins de habilitagdo, nos termos do art. 72, V da Lei 14.133/2021 ser#o exigidos
os seguintes documentos:

a) registro do imével ou documento equivalente;

b) comprovante de residéncia;

¢) documento de identificagdo do proprietario e do seu conjuge;

d) inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do proprietario e do seu conjuge;
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e) Cartdo CNPJ, em caso de pessoa juridica;
f) Contrato social e suas alteragdes, em caso de pessoa juridica;

g) Certiddo de regularidade perante a Justica do Trabalho:

h) Certiddo de regularidade perante a Fazenda Federal e a Seguridade Social:
i) Certiddo de regularidade perante a fazenda municipal;

i) Certiddo de regularidade perante a fazenda estadual.

UDO DE AVALIACAO E DA DOTACAO

a. Nos termos do disposto no art. 74, §5°, I, da Lei 14.133/2021, foi realizado
previamente um Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica para estabelecer o valor da locagéo,
pelo Setor de avaliagdo Mercadologico, vinculado a Secretaria Municipal de
Infraestrutura do Municipio de Rio Largo, conforme Parecer Técnico Anexado aos autos.

b. A disponibilidade financeira ¢:

Aciio: 2054 — GESTAO DAS ACOES DO FUNDO MUNICIPAL DE EDUCACAO.
Natureza da despesa: 339036 — OUTROS SERVICOS TERCEIROS — PESSOA
FISICA;

Fonte de recursos: 1500.01.001 — RECURSOS NAO VINCULADOS DE IMPOSTOS
- MDE.

a. Antes da entrega das chaves, serd realizada uma vistoria no imével, cujo laudo serad
parte integrante do processo, a fim de se resguardar os direitos e obrigagdes das partes
contratantes.

b. A entrega das chaves aos locatérios dar-se-a apos a assinatura do contrato de locagéo,
Iniciando-se a partir daf o perfodo locatici

a. (cinco) dias uteis, contados a partir
da data de sua convocagdo, para assinar o Termo de Contrato, sob pena de decair do
direito a contratagdo, sem prejuizo das san¢des previstas.

b. O contrato devera ter a vigéncia dimensionada de 12 (doze) meses, a partir de sua
assinatura, podendo ser prorrogado sucessivamente, respeitando a vigéncia decenal, nos
termos do artigo 107 da Lei 14.133/2021. A existéncia de créditos or¢amentarios
vinculados a contratacdo deverd ser comprovada a cada exercicio financeiro.

8. D, RIGACOES

a. Sao obrigacdes do LOCADOR:
b. Entregar ao LOCATARIO o imédvel locado, na data de assinatura deste instrumento,
em estado de servir ao uso a que se destina;
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c. 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;

d. Fica vedada a entrega das chaves, e consequente inicio da locag@o, sem a realiza¢do da
vistoria do imovel;

e. Garantir, durante o tempo da locag#o, o uso pacifico do imével locado;

f. Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locacédo;

g. 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
redibitorios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalagao elétrica, etc;
h. Manter o imovel segurado contra incéndio;

i. Pagar os impostos incidentes sobre o imével;

J. Incorrer nas despesas relacionada com:

k. As obras ou servigos exigidos pela seguranca da construgédo ou pela corregdo de falhas
ocorridas na edifica¢do do imovel;

1. Sdo obrigacdes do LOCATARIO:

m. Pagar as despesas relativas ao fornecimento de agua e de energia elétrica, taxa de lixo,
iluminac&o publica e as relativas a coleta do esgoto sanitario;

n. Conservar o imovel locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparacdo dos
estragos a que der causa, desde que ndo provenientes de seu uso normal;

o. Restituir o imével, quando finda a locagéo, no estado em que o recebeu, conforme
Laudo de Vistoria, salvo as deterioragdes de seu uso normal; e que o LOCATARIO
poderda exercer o direito de retengdo do imoével locado até que seja devidamente
indenizado pela execuc¢do, nele:

p. De benfeitorias necessérias, quando os LOCADORES, previamente notificados,
houver se recusado a realiza-las;

g. Das benfeitorias uteis que, por ndo poderem ser levantadas, a ele se incorporam.

r. Realizar, junto com o LOCADOR, a vistoria do imével por ocasido do recebimento das
chaves, para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de
Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes.

a. O LOCATARIO fica desde ja autorizado a realizar no imével locado toda e qualquer
obra e benfeitoria necessaria ou util para a execu¢do da finalidade publica a ser atendida
por esta locagdo, sendo desnecessario prévio e expresso consentimento do LOCADOR.
b. O valor de toda e qualquer benfeitoria util ou necessdria ndo removivel sem causar
danos ao imével realizada pelo LOCATARIO podera ser abatido dos alugueis a serem
pagos, até o limite méximo de 20% (vinte por cento) de cada parcela mensal, até integral
ressarcimento.
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c. Abatimentos acima do percentual indicado no subitem b. poderdo ser realizados apds
expresso consentimento, por escrito, do LOCADOR.

d. Na impossibilidade de ressarcimento pelas benfeitorias realizadas, nos termos do
subitem b. fica 0 LOCATARIO autorizado a reter o imével, até que seja integralmente
indenizado.

e. Finda a locago, toda e qualquer benfeitoria removivel realizada pelo LOCATARIO
poderd ser levantada, as suas expensas, desde que sua retirada nio acarrete danos ao
imével.

10.1. A gestéo do contrato dos instrumentos contratuais serd realizada pela agente puiblica
Thayza Kelli Amaro da Silva— matricula 98407, nos termos do art. 117 da Lei
14.133/2021, pela CONTRATANTE.

10.2. A fiscalizagdo do contrato ficard de responsabilidade ao agente ptiblico Luciano
Brito da Silva Junior, matricula n® 98453.

10.3. Os fiscais do Contrato serdo responsaveis pelo acompanhamento, fiscalizacio e pelo
atesto do servigo contratado, os quais, anotard em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas com a execug@o do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome
dos funciondrios eventualmente envolvidos, determinando o que for necessario a
regularizagdo das falhas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a
autoridade competente para as providéncias cabiveis.

10.4. A fiscalizagdo de que trata este item ndo exclui nem reduz a responsabilidade da
Contratada, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante
de imperfei¢Ses técnicas ou vicios redibitérios, e, na ocorréncia desta, néo implica em
corresponsabilidade da Administragéo ou de seus agentes e prepostos, de conformidade

com o art. 120 da Lei n® 14.133/2021.

11.1. A contratada obriga-se a aceitar, nas mesmas condi¢des contratuais, os acréscimos

ou supressdes até o limite legal estabelecido no art. 125 da Lei n°® 14.133/2021.

11.2. Os precos sdo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano.

11.3. Dentro do prazo de vigéncia do contrato e mediante solicitagdo da contratada, os
precos contratados poderdo sofrer reajuste apos o interregno de um ano, com data-base
vinculada a data do orgamento estimado, aplicando-se o Indice Geral de Precos de
Mercado - IGPM, divulgado pelo IBGE, ou por outro indicador que venha a substitui-lo
(art. 2°, Lei n® 10.192/2001).

LARGO
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11.4. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera
contado a partir dos efeitos financeiros do ultimo reajuste.

11.5. Caso o indice estabelecido para reajustamento venha a ser extinto ou de qualquer
forma ndo possa mais ser utilizado, serd adotado, em substitui¢do, o que vier a ser
determinado pela legislagéo entdo em vigor;

11.6. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo
indice oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo
aditivo;

11.7. O reajuste sera realizado por apostilamento.

12.1. O Municipio se reserva ao direito de rescindir o contrato pelos motivos elencados
nos artigos 138 e 139 da Lei n°® 14.133/2021., independentemente de interpelagio judicial
ou extrajudicial, sem que a Adjudicataria caiba o direito de indenizagdo de qualquer
espécie.

13.1. O pagamento deverd ser obrigatoriamente acompanhado da comprovagdo da
regularidade fiscal, constatada por meio de consulta em sitios eletronicos oficiais ou a
documentag¢@o mencionada no art. 68 da Lei n® 14.133, de 2021.

13.2. O pagamento serd efetuado por meio de ordem bancéria de crédito, mediante
deposito em conta corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo locador,
ou por outro meio previsto na legislacdo vigente.

13.3. O atraso no pagamento pela administragdo no prazo estipulado no subitem 12.1
deste Termo de Referéncia, por motivo de forga maior, ndo garantem a contratada o
direito de suspensdo imediato dos servigos, os quais, s6 poderfio fazer este mediante
comunicagdo por escrito e apos 90 (noventa) dias consecutivos de atraso da fatura mais
antiga.

13.4. Quando do pagamento, serd efetuado a retengo tributaria prevista na legislag¢do
aplicavel

14.1. Ocorrendo alguma das hipéteses elencadas no art. 155 da Lei 14.333/2021, fica o
contratado infrator sujeito a aplicagfo das seguintes sangdes:

a) adverténcia;
b) multa:

¢) impedimento de licitar e contratar,

a0 Largo - AL
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d) declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar

14.2. Para a aplicagdo das sangdes, serdo observadas as normas contidas nos artigos 156
a 163 da Lei 14.133/2021, assegurado ao contratado infrator o direito ao contraditdrio e

a ampla defesa.

14.3. Nas hipoteses de cometimento de qualquer infracdo administrativa, poderdo ser
aplicadas ao locador, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal as seguintes
sancoes:

a) Adverténcia, pelo cometimento da infragdo tipificada no art. 155.1 da Lei
14.133/2021, quando n&o se justificar a imposi¢do de penalidade mais grave;

b) Multa de 10% (dez por cento) sobre o valor contratado pelo cometimento de
infragdo tipificada no art. 155, I e II da Lei 14.133/2021 (inexecugdo parcial do
contrato);

¢) Multa de 20 % (vinte por cento) sobre o valor contratado pelo cometimento de
infracdo tipificada no art. 155. III da Lei 14.133/2021 (inexecugdo total do contrato);

d) Impedimento de licitar e contratar no 4mbito da Administragdo Publica direta e
indireta do ente federativo que tiver aplicado a san¢@o, pelo prazo méaximo de 3 (trés)
anos, nos casos de infragdo tipificada nos incisos II, III. V e VI, do art. 155 da Lei
14.133/2021. quando néo se justificar a imposi¢do de penalidade mais grave.

e) Declaracéo de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedird o responsavel de
licitar ou contratar no 4&mbito da Administragdo Publica direta e indireta de todos os
entes federativos, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo de 6 (seis) anos, nos
casos de infragéo tipificada nos incisos VIII, IX, X e XII da Lei 14.133/2021 bem
como nos demais casos que justifiquem a imposi¢do da penalidade mais grave.

15.1. A CONTRATANTE e a CONTRATADA se comprometem a proteger os direitos
fundamentais de liberdade e de privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade
da pessoa natural, relativos ao tratamento de dados pessoais, inclusive nos meios digitais.

15.2. O eventual acesso, pela CONTRATADA, as bases de dados que contenham ou
possam conter dados pessoais ou segredos de negdcio implicara para a CONTRATADA
e para seus prepostos dever de sigilo.

15.3. A CONTRATADA cooperara com a CONTRATANTE no cumprimento das
obrigacdes referentes ao exercicio dos direitos dos titulares previstos na LGPD e nas Leis
e Regulamentos de Prote¢do de Dados em vigor.
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15.4. Eventuais responsabilidades das partes serfo apuradas conforme estabelecido nesta
contratacdo e tambde acordo com o que isﬁe a Secdo III, Capitulo VI da LGPD.

16.1. Dentro do prazo de vigéncia do contrato e mediante solicita¢do da contratada, os
precos contratados poderdo sofrer reajuste apds o interregno de um ano, com data-base
vinculada a data do orgamento estimado, aplicando-se o indice Nacional de Pregos ao
Consumidor -INPC, divulgado pelo IBGE, ou por outro indicador que venha a substitui-
lo (art. 2°, Lein® 10.192/2001), exclusivamente para as obrigacdes iniciadas e concluidas
apos a ocorréncia da anualidade.

16.2. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera
contado a partir dos efeitos financeiros do tltimo reajuste.

16.3. Caso o indice estabelecido para reajustamento venha a ser extinto ou de qualquer
forma ndo possa mais ser utilizado, serd adotado, em substituicdo, o que vier a ser
determinado pela legislagdo entdo em vigor.

16.4. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo
indice oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo
aditivo.

16.5. O reajuste sera realiao

DOT aostilamto
CAOQ ' .

17.1. Este TR foi elaborado de acordo com o Ordenamento Juridico Nacional que
regulamenta o processo de aquisi¢des para a Administragdo Publica: Lei n® 14.133, de 1°
de abril de 2021, e constitui pega integrante, indispensavel e inseparavel do processo.

Rio Largo, 04 de setembro de 2026.

Joanna gumce qeio de Oliveira

Nucleo de Planejamento de Contrata¢des Publicas — NPCP

APROVADO:
DATA 04/ o4/ 26

Aline Kerollen Oliveira dos Santos
Secretaria Municipal de Educacio
Portaria 005/2026
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