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ANEXO 2 DO TRAMITE 7

Secretaria de Y SALVADOR

Politicas para Mulheres, PREFEITURA
Infancia e Juventude

TERMO DE REFERENCIA
(Chamamento PUblico — Prospec¢a@o do mercado imobilidrio para futura locag@o tradicional de
imOvel)

TITULO: LOCACAO DE IMOVEL

PROCESSO ADMINISTRATIVO N°: AMPARO LEGAL: Lei Federal n° 14.133/2021 ¢
144838/2024 Decreto Municipal N° 38.541 de 09 de maio de
2024, art. 7°.

1. DO OBJETO E DAS CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO
(Art. 6°, XXIII, “a” e “i" da Lei n. 14.133/2021).

1.1. DO OBJETO

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a locagéo de imével urbano néo residencial,
para instalagdo da Sede do Conselho Tutelar de Nordeste de Amaralina, de acordo com as
condigdes e quantitativos estipulados neste instrumento.

VALAOR
UNITARIO VALOR TOTAL
ITEM DESCRIGAO QTDE um ESTIMADO ESTIMADO RS

R$

Imoével precisa estar localizado nas areas
de abrangéncias de Nordeste de
Amaralina, Santa Cruz, Vale das
Pedrinhas e Chapada do Rio Vermelho, 60
destinadas ao  atendimento  das N

finalidades precipuas da Administracdo (sessenta) Més | 5.507,01 330.420,29
Publica, com acessibilidade, com meses
dimensdo minima de 200m? sendo
suficiente para o desenvolvimento das
atividades do érgéo.

1.2.  NATUREZA E CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.2.1. O objeto da contratagdo tem a natureza de locagao de iméveis.

1.2.2. O prazo de vigéncia da contratagdo é de 5 (cinco) anos contados a partir da data de
assinatura do instrumento contratual, podendo ser prorrogavel por igual periodo, na forma do art.
art. 32 do Decreto Municipal n° 38.541 de 09 de maio de 2024.

2. FUNDAMENTAGAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1.  Afundamentagdo da necessidade da contratagdo pretendida, encontra-se detalhada no
item 4 do Estudo Técnico Preliminar, anexo a este instrumento, na forma do artigo 6, inciso
XXIIl, alinea ‘c’, da Lei n.? 14.133/2021.

3. DESCRIGCAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERADO TODO O CICLO DE
VIDA DO OBJETO:

3.1. A descrigdo da solugdo como um todo encontra-se detalhada no item 8 do Estudo
o

Técnico Preliminar, anexo a este instrumento, na forma do artigo 18°, §1° VII, da Lei n.2
14.133/2021.
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4, CARACTERISTICAS NECESSARIAS DO IMOVEL A SER LOCADO

4.1. O imovel a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:

a) O im6vel devera esta localizado nas areas de abrangéncias de Nordeste de Amaralina,
Santa Cruz, Vale das Pedrinhas e Chapada do Rio Vermelho;

b) O imével devera possuir dimensdo minima de 200m? sendo suficiente para instalagéo no
total 06 (cinco) salas, 01 (uma) recepgéo, 01 (um) banheiro, sendo esses com acessibilidade;
c) O imével devera possuir ambiente que permita a climatizagéo a partir de equipamentos
condicionadores de ar;

d) Deve possuir preferencialmente instalagdes de divisérias para 06 salas;

e) Devera possuir no minimo uma copa, equipada com pias, torneiras, tomadas de energia
(110V/220V), com espago suficiente para a alimentagao fora da sala privativa;

f) Devera possuir sanitarios;

9) Deve conter garantia que segue as regulamentagdes de seguranga contra incéndio,
devendo ser apresentado documentagao de acordo com as exigéncias do Corpo de Bombeiros;
h) Estar livre, desembaragado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragédo
do contrato de locagéo;

i) Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a
seguranga da estrutura;

j) Teto, piso e paredes deverao ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de
infiltragdo, motos, manchas e rachaduras;

k) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;

1) Elevadores, caso houver, em perfeito estado de conservagéo, apresentando condi¢des
plenamente seguras de utilizagdo em concordancia com normas da ABNT e laudo do técnico
responsavel.

m) Imével em perfeitas condigbes de uso, com habite-se até a data do recebimento das

chaves (Recebimento Definitivo), em especial atengédo as normas que regem as instalagdes de
prevengao e combate a incéndio;

n) Cabos, fiagdo, dutos e sistemas de protegdo deverdo estar de acordo com o
dimensionamento da carga prevista para o imdvel;

0) Devera os sistemas elétrico, hidraulico e as instalagdes prediais do imdvel esta em
perfeitas condigdes de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais;

p) Instalagdes hidros sanitarias de acordo com o previsto na legislagao. Devera ser atestada
a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e valvulas deverdao estar em
perfeitas condi¢des de utilizagdo, devidamente atestadas;

q) Dispor no minimo de 01 (uma) vaga de garagem.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO:

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

5.2. A Administragdo podera exigir, na fase de julgamento das propostas ou lances, vistoria
no imével de modo a comprovar a aderéncia as especificagdes definidas neste termo de
referéncia, conforme preconiza o Art. 41, inciso Il, da Lei n.° 14.133/2021.

5.3. LOCADORA deve autorizar a LOCATARIA a proceder as adaptagdes e reformas no
imével que julgarem oportunas.

6. DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR(A):

6.1. Entregar o imovel ao locatario desembaragado e livre de qualquer 6nus ou agéo, em
boas condigbes de asseio e habitabilidade, sem qualquer defeito, com todos os seus acessorios
em perfeito estado de uso e totalmente desocupado.

6.2. Nao praticar, nem autorizar que se pratique qualquer ato que turbe ou venha turbar o uso
pacifico do imével.
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6.3. Garantir o locatario contra atos de terceiros que se arroguem proprietarios ou legitimos
possuidores do imdvel locado ou titulares dos direitos dos de uso, usufruto ou habitagéo.

6.4. Responder pelos vicios ou defeitos do imovel locado, ainda que evidenciados no curso
da locagéo, desde que anteriores a esta.

6.5. Pagar todos os tributos e seguros que incidam ou venham a incidir sobre o imdvel,
ressalvados os casos previstos expressamente no presente Termo;

6.6. Pagar as despesas extraordinarias do condominio, conforme art. 22, inciso X e paragrafo
unico, da Lei Federal n°® 8.245/91;

6.7. Incorrer nas despesas relacionadas a corregéo de falhas ocorridas na edificagéo do
imdvel, ou desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou parcialmente, a pretensa logagéo;
6.8. Fazer constar da vistoria final, quando do recebimento das chaves e desocupagéo do
imovel, expressa referéncia a respeito do que entende ndo ser a manutengdo das mesmas
condigdes existentes no inicio da Locagéo, sob pena de, em n&o o fazendo, desobrigar o locatario
de realizar qualquer reparo e/ ou indenizagao posterior.

7. DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO(A):

7.1. Utilizar o imdvel para o fim especifico ou correlato a que foi destinado;

7.2. Pagar o valor relativo ao aluguel;

7.3. Pagar as despesas ordinarias provenientes do presente contrato, tais como consumo de
agua, esgoto, luz, taxa foro e condominio, estas desde que comprovadas previamente em
orgamento, devendo fazé-lo, entretanto, nas devidas épocas.

7.4. E vedado sublocar, ceder a locagéo, dar em comodato o imével no todo ou em partes,
salvo consentimento expresso da LOCADORA,;

7.5. Conceder a isengao do pagamento do Imposto Sobre a Propriedade predial e Territorial
Urbano - IPTU, enquanto perdurar a locagao, nos termos do art. 83, inciso VIII, da lei Municipal
n° 7.186/06 (Codigo Tributario e de Rendas do Municipio do Salvador), mediante solicitagédo da
LOCADORA junto a Secretaria Municipal da Fazenda;

7.6. Devera manter o imével em boas condigbes de limpeza e conservagéo, para restitui-lo,
quando findo ou rescindido o contrato, no estado em que o recebeu, salvo as modificagdes
aprovadas pela LOCADORA e as deterioragdes decorrentes do uso normal e do desgaste natural
do imoével;

8. BENFEITORIAS:

8.1. O LOCATARIO obriga-se a conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta,
as obras de reparagao dos estragos a que der causa pelo exercicio da atividade publica, desde
que nao proveniente de seu uso normal ou desgaste natural da coisa;

8.2. E de responsabilidade da LOCADORA a das benfeitorias necessarias;

8.3. Caso a LOCADORA nao execute, no imoével locado, os reparos, no prazo razoavel a ser
combinado entre as partes, o LOCATARIO podera executa-las, sendo devida a indenizagao pela
LOCADORA.

8.4. As benfeitorias Uteis e voluptuarias, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e
permitem o exercicio do direito de retengao;

8.5. Na impossibilidade comprovada da obtengdo da prévia anuéncia da LOCADORA, é
facultado ao LOCATARIO, apés notifica-la, a realizagao das benfeitorias tteis, sempre que assim
determinar o interesse publico devidamente motivado;

8.6.  As benfeitorias Uteis e as benfeitorias voluptuarias ndo indenizadas pela LOCADORA
poderdo ser levantadas pelo LOCATARIO, desde que sua retirada ndo afete a estrutura do
imovel.

8.7. O valor de toda e qualquer indenizagdo podera ser abatido dos aluguéis, até integral
ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes;

8.8. Finda a locagao, sera promovida vistoria final no imével, de modo a verificar o seu estado
de conservagao e as alteragdes efetuadas pelo LOCATARIO, sua natureza e possibilidade de
levantamento, necessidade de reparos, indenizagées e compensagdes, devendo o respectivo
laudo ser instruido com fotos de todo o imével e assinado pelos contratantes;
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8.9. A Secretaria Municipal de Politicas para Mulheres, Infancia e Juventude SPMJ, a época
da devolugéo do imovel, podera optar pela indenizagéo diretamente a LOCADORA, mediante
decisdo motivada, desde que demonstrada a vantagem econémica aos cofres publicos.

9. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO E FISCALIZAGAO DO CONTRATO:

9.1.  As partes envolvidas devem executar o contrato com total fidelidade, seguindo as
clausulas estabelecidas e as diretrizes da Lei n.? 14.133/2021, anuindo que qualquer
descumprimento, seja total ou parcial, acarretara em responsabilizagéo.
9.2.  As comunicagdes entre a LOCATARIA e a LOCADORA devem ser formalizadas por
escrito, sendo permitido o uso de correio eletronico para esse fim.
9.3. O acompanhamento e a fiscalizagao da execugao do contrato realizar-se-do através da
Geréncia Central de Gestao de Contratos — GEGEC/SEMGE, por intermédio da fiscalizagao
sistémica, acompanhada da Coordenadoria Administrativa — CAD/SPMJ, observando os termos
dos artigos 7 e 117 da Lei n. 14.133/2021.
9.4. A Secretaria Municipal de Politicas para Mulheres Infancia e Juventude — SPMJ devera
observar o cumprimento das obrigagdes contratuais do LOCATARIO, bem como da legislagao
vigente, fiscalizando a devida utilizagdo do bem imével e comunicando qualquer irregularidade
ou ocorréncia relevante a Coordenadoria Central de Administragdo de Iméveis — CAI/SEMGE,
para adogao das providéncias pertinentes.

9.4.1 A fiscalizagao sera realizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos respectivos

substitutos, que serdo nomeados no Diario Oficial do Municipio.
9.5.  Afiscalizagéo de que trata nos itens 9.3 e 9.4 ndo exclui nem reduz a responsabilidade
da LOCADORA, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de
imperfeigcdes técnicas, vicios redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade
inferior.
9.6. Em caso de nao conformidade, a LOCADORA sera notificada, por escrito, sobre as
irregularidades apontadas.
9.7.  Quaisquer exigéncias da fiscalizagdo do contrato inerentes ao objeto do contrato deverao
ser prontamente atendidas pela LOCADORA.

10. CRITERIOS DE MEDIGAO E DE PAGAMENTO:

10.1.  Os efeitos financeiros do contrado vigorardo apenas a partir da entrega das chaves ao
LOCATARIO.

10.2. O pagamento somente sera efetuado apds a atestagao, por parte da fiscalizagdo, que o
documento de cobranga apresentado pela LOCADORA esta de acordo com o estabelecido no
instrumento contratual.

10.3. O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até o décimo quinto dia util do més
subsequente ao vencido, desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranga
correspondente, tenha sido apresentado pela LOCADORA com antecedéncia minima de 20
(vinte) dias Uteis.

10.4. O pagamento serd efetuado mediante crédito em conta corrente mantida no Banco
Bradesco S/A, nos termos do Decreto Municipal n° 23.856/2013, salvo as excegdes do art. 5°,
paragrafo Unico;

10.5. Caso seja verificado que a empresa LOCADORA deixou de executar o objeto em
consonancia com este Termo de Referéncia ou com o Contrato, o pagamento ficara pendente,
de forma parcial ou integral, até que as medidas saneadoras sejam providenciadas, sem prejuizo
das sangoes previstas no art. 156 da Lei n.® 14.133/2021, n&o acarretando qualquer 6nus para
a LOCATARIA.

10.6. Afiscalizagao nao atestara o Ultimo documento de cobranga referente ao aluguel até que
a LOCADORA realize a corregao de todas as eventuais pendéncias apontadas pela Fiscalizagao.
10.7.  Acontagem do prazo previsto no item 10.1 sera adiado até que a LOCADORA regularize
quaisquer irregularidades relacionadas a execugéo do objeto ou nos documentos necessarios a
liquidagdo da despesa, incluindo erros na emissdo da nota fiscal ou fatura, sem énus a
LOCATARIA.
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10.8. A LOCADORA devera encaminhar, juntamente a Nota Fiscal ou Fatura, as certiddes de
regularidade fiscais exigibilidas no ambito da habilitagdo, devidamente atualizadas, e demais
documentos exigidos pelas normas de liquidagao das despesas, para fins de comprovagao da
regularidade fiscal, social e trabalhista.

10.9. ALOCATARIA efetuara, quando do pagamento, as retengdes tributarias nos percentuais
previstos na legislagédo vigente e aplicavel ao objeto da contratagao.

11. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

11.1. A Administragdo devera realizar o chamamento publico com o objetivo de prospectar no
mercado iméveis disponiveis para locagdo que atendam as necessidades deste Termo de
Referéncia e do Estudo Técnico Preliminar — ETP, conforme estabelecido no art. 7° do Decreto
Municipal n° 38.541 de 09/05/2024.

11.1.1 Na hipétese de o resultado do chamamento publico enquadrar-se no § 1°

art. 7° ou no § 2° do art. 15 deste Decreto, constatada a inviabilidade
de competicdo, serda admitida a contratagdo direta, por
inexigibilidade de licitagéo;
11.1.2 Na hipétese do resultado do chamamento publico enquadrar-se no o § 1° do art. 15, ou
do § 2° do art. 7° do Decreto Municipal n° 38.541 de 09/05/2024, a contratagdo devera ser
precedida de procedimento licitatério pelo critério de julgamento por menor prego ou maior
desconto, observado o Decreto Municipal n°® 37.611, de 17 de outubro de 2023.

12. APRESENTACAO DA PROPOSTA

12.1. A proposta devera ser apresentada observando o quanto estabelecido no item 4 deste
Termo de Referéncia e poderdo entregar propostas pessoas fisicas ou juridicas que atendam as
condigdes exig idas neste termo de referéncia.

12.2. proposta devera ser apresentada redigida em papel timbrado do INTERESSADO, em
caso de pessoa juridica, e em papel comum, em caso de pessoa fisica, por meio mecanico ou
informatizado, de forma clara e inequivoca, sem emendas, rasuras ou entrelinhas, em estrita
observancia as especificagdes contidas neste Termo de Referéncia, assinada na ultima folha e
rubricada nas demais pelo seu titular ou representante legal, devidamente identificado, nela
constando, obrigatoriamente:

12.2.1 Razéo Social, CNPJ, enderego, CEP, telefone/ e-mail e pessoa de contato em caso
de pessoa juridica e em caso de pessoa fisica, nome completo, CPF, enderego, CEP,
telefone/ e-mail e pessoa de contato;

12.2.2 Pregos de acordo com os praticados no mercado, em algarismo e por extenso, s6
reajustaveis na forma da lei, com valores expressos em moeda corrente nacional (R$).
Ocorrendo divergéncia entre o prego em algarismo e o expresso por extenso, sera levado
em conta este Ultimo;

12.2.3 Data de elaboragéo da proposta;

12.2.4 As propostas deverao ter validade de, no minimo, 120 (cento e vinte) dias, contados
da data da sua apresentacao.

12.3. A proposta comercial apresentada devera incluir todas e quaisquer despesas
necessarias, tais como: tributos, emolumentos, contribuicbes sociais, fiscais, parafiscais,
devendo o prego ofertado corresponder rigorosamente as especificagdes do objeto, nao cabendo
quaisquer reivindicagdes devidas a erros nessa avaliagéo, para efeito de solicitar reviséo de
precos.

12.4. Para a correta elaboragdo da proposta, deverd o INTERESSADO examinar todos os
documentos exigidos neste Termo de Referéncia,e atender a todas as condigdes nele contidas.
12.5. A proposta comercial que nao estiver em consonancia com as exigéncias deste Termo
de Referéncia, serdo desconsideradas julgando-se pela desclassificagéo.
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13. CONDICOES DE HABILITACAO

13.1. Além da documentagdo relativa a proposta comercial serdo consultados os
seguintes documentos:

Certidao de Regularidade do FGTS;

Certidao negativa de Débito com o INSS;

Certidao Negativa de Débito com a Receita Federal;
CNDT - Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas;
CEIS - Portal da Transparéncia;

CADIN;

Certiddo negativa com a Receita Municipal

Certidao negativa com a Receita Estadual.

14. DOCUMENTAGAO COMPLEMENTAR EXIGIDA

14.1.  Na proposta serao exigidos os seguintes dados ou documentos relativos ao imével, que
deverdo acompanhar a proposta de preco da interessada:

a)Copia auténticada da matricula/transcrigdo do imével ou, na real impossibilidade de juntada
do competente registro imobilidrio, cépias de outros documentos comprobatérios da
propriedade, posse ou do direito de locar sobre o imével, a serem avaliados no caso concreto;

b) Copia da certidao cadastral junto a Secretaria Municipal da Fazenda;
¢) Enderego do imovel;

b) NUmero de pavimentos;

c) Area total do imével, especificando a area construida e nao construida;
d) Fotos do imével (fachada, laterais e interna por pavimento);

e) Cépia autenticada do Registro de imdvel;

f) Declaragéo atestando que nao pesa, sobre o imével, qualquer impedimento de ordem juridica
capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos, cabiveis, inclusive com a juntada da documentagédo pertinente, para fins de
avaliagéo por parte da comisséo designada;

g) plantas baixas dos pavimentos e fachadas.

e) habite-se, alvara do Corpo de Bombeiros e demais documentagdes necessarias, nos termos
da legislagao local;

f) Plano de Seguranga Contra Incéndio e Panico — PPCI, protocolizado perante o Corpo de
Bombeiros.

15. ESTIMATIVAS DO VALOR DA LOCAGAO

15.1. A locagdo do imével tem um custo mensal estimado em R$ 5.507,00 (cinco mil,
quinhentos e sete reais) custo anual (12 meses) estimado em R$ 66.084,06 (setenta e seis mil,
oitenta e quatro reais e seis centavos), conforme valores apurados no Estudo Técnico
Preliminar e no Relatério de Pesquisa de Mercado, elaborado pela Coordenadoria Administrativa
— CAD/SPMJ.
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Politicas para Mulheres, PREFEITURA
Infancia e Juventude

16.  ADEQUACAO ORCAMENTARIA:

16.1. As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdao a conta de recursos
especificos consignados no orgamento do Municipio.
16.1.1. A contratagdo sera atendida pela seguinte dotagéo:

Gestéo/Unidade:

Sub-agédo: 134300 Implantagdo de Novos Conselhos Tutelares;

Fonte de Recursos: 1.501.1 Outros Recursos N&o Vinculados - Tesouro;
Elemento de Despesa: 33.90.39 Outros Servigos de Terceiros - Pessoa Juridica.

aooe

16.2. Elemento de Despesa: A dotagéo relativa aos exercicios financeiros subsequentes
sera indicada ap6s aprovagdo da Lei Orgcamentéria respectiva e liberagdo dos créditos
correspondentes, mediante apostilamento.

17. DO REAJUSTE

17.1. O aluguel mensal permanecera fixo e irreajustavel durante 12 (doze) meses. A
periodicidade minima para o reajuste sera anual e o aluguel seré reajustado de acordo com a
variagéo do IPCA no periodo, conforme Lei n° 8421/2013.
17.1.1. O reajuste, se devido, vigorard a partir do requerimento expresso da
LOCADORA junto @ SEMGE.

18. DAS SANGOES ADMINISTRATIVAS

18.1 A LOCADORA sujeitar-se-4, no caso de cometimento de infragdes ou inadimplemento de
suas obrigagoes, as penalidades previstas na Lei Federal n® 14.133, de 2021, sem prejuizo das
demais cominagdes legais.

19.  DISPOSICOES GERAIS

19.1. O presente Termo de Referéncia foi elaborado pela unidade demandante, qual seja a
Coordenadagao Admistrativa — CAD da Secretaria Municipal de Politicas para Mulheres,
Infancia e Juventude SPMJ, através da cooperagdo técnica da sua equipe, estando em
consonancia com as disposicdes legais e normativas aplicaveis e com interesse e
conveniéncia da Administragao, afastando-se as caracteristicas, clausulas e condigbes que
direcionem, comprometam, restrinjam ou frustre o carater competitivo da licitagdo, passando,
assim, a integrar o processo administrativo formalizado.

Municipio de Salvador, 05 de julho de 2024.

Elaborado por: Juciene Ferreira dos Santos
Coordenagao Administrativa SPMJ
Secretaria Municipal de Politicas para Mulheres, Infancia e Juventude SPMJ

Autorizado por: Mateus Godinho Simdes
Subsecretario SPMJ
Secretaria Municipal de Politicas para Mulheres, Infancia e Juventude SPMJ
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