PREFEITURA MUNICIPAL DE POGOES — ESTADO DA BAHIA
Praga da Bandeira, n°.02 — Centro, Pogdes/BA.
CNPJ n°14.242.200/0001-65.

TERMO DE REFERENCIA

i | Locagdo de um Imével situado na Rua Santa Cruz, n° 280, Centro,
~ OBJETO | Pogdes — BA para ser utilizado como casa de apoio as atividades da
L secretaria municipal de administragéo.

1) defini¢iio do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do contrato e, se

for o caso, a possibilidade de sua prorrogacao:

. Objeto: Locagdo de um Imdvel situado na Rua Santa Cruz, n°® 280, Centro, Pogdes — BA

para ser utilizado como casa de apoio as atividades da secretaria municipal de administrag@o.

Natureza do Objeto: Contratagio periédoca que visa acomodar a casa de apoio das

atividades da secretaria de administragao.

Quantitativos:

ITEM QUANT. - VALOR VALOR
MESES UNID. DESCRICAO DO MATERIAL UNIT. TOTAL
Locagdo de um Imovel situado na Rua Santa
1. 06 mps | Cruz n° 280, Centro, Pogdes — BA para ser | pqs 09009 | R$18.000,00
utilizado como casa de apoio as atividades da
secretaria municipal de administracgo.
. Prazo do Contrato: O contraio terd prazo de vigéncia até 31 de dezembro de 2025,

compreendendo a etapa de planejamento e execugdo das atividades desempenhadas no arquivo.

Possibilidade de Prorrogagio: Eventuais prorrogagdes seguirdo as disposi¢des da Lei n°
14.133/2021, respeitando as condigdes e justificativas de interesse publico e os limites previstos

para a modalidade contratual.

2) fundamentagio da contrata¢io, que consiste na referéncia aos estudos técnicos
preliminares correspondentes ou, quando nio for possivel divulgar esses estudos, no
extrato das partes que nio contiverem informagdes sigilosas:
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A Fundamentagdo da Contratagdo e de seus quantitativos encontram-se pormenorizados

em topico especifico do Estudo Técnico Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia.

3) Descrigio da solucio como um todo, considerado todo o ciclo de vida do objeto:

A descrigiio da solugdo como um todo encontra-se pormenorizada em topico especifico

do Estudo Técnico Preliminare, apéndice deste Termo de Referéncia.

4) Requisitos da contratagio:

Além dos requisitos que encontram-se pormenorizados em topico especifico do Estudo
Técnico Preliminare, apéndice deste Termo de Referéncia, faz-se necessario o atendimento de

todos os requisitos fiscais, sociais e trabalhistas (conforme exigidos pela legislagdo).

5) Modelo de execucio do objeto, que consiste na defini¢do de como o contrato devera
produzir os resultados pretendidos desde ¢ seu inicio até o seu encerramento:

A execugdo do contrato de locagdo de imével urbano para funcionamento da Casa de
Apoio da Secretaria Municipal de Administragdo deverd seguir um modelo que assegure o
atendimento integral da necessidade administrativa desde a formalizagdo até o encerramento

contratual, conforme o que estabelece a Lei n® 14.133/2021.

Y

Fase Inicial — Preparacio e Formalizacao

e Escolha do imével: Sera realizada sele¢io de imdvel que atenda aos requisitos minimos
definidos no Estudo Técnico Preliminar, mediante processo de chamamento publico ou
outra forma legalmente admitida.

e Vistoria técnica e documental: A Administragio realizara vistoria no imovel e exigira
do proponente toda a documentagdo comprobatéria da regularidade juridica, fiscal e
estrutural.

e Formalizagio contratual: A locagdo sera formalizada por meio de contrato
administrativo contendo clausulas detalhadas sobre o uso do imével, obrigagdes do

locador e do locatario, valores, vigéncia, garantias e penalidades.
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Registro no sistema de gestdo contratal: O contrato serd inserido no sistema de

controle interno do Municipio para acompanhamento.

Fase de Execuc¢io —Usoe Acompanhamento

Entrega do imével: O locador deverd entregar o imovel em condigdes de uso, conforme
vistoria realizada e clausulas contratuais.
Instalagiio da Secretaria: A estrutura administrativa serd transferida e organizada no
imével locado, com adaptagdo de mobilidrio e equipamentos ja pertencentes ao
Municipio.
Monitoramento da execugao:

e Fiscal designado acompanhara o cumprimento das clausulas contratuais;

e Serdo realizadas vistorias periddicas para verificar a conservagdo do imével e a

ocorréncia de eventuais problemas estruturais;

Os pagamentos serdo feitos conforme estipulado contratualmente, com base em atesto

da fiscalizagdo quanto a efetiva prestagdo do servigo.

Fase Final — Encerramento do Contrato

Verificagdo final do estado do imoével: Antes do encerramento do contrato (seja por
vencimento do prazo ou por rescisdo), sera realizada nova vistoria técnica conjunta para
avaliagio do estado do imédvel.

Entrega do imével ao locador: O Municipio devera devolver o im6vel nas mesmas
condi¢des em que o recebeu, salvo deterioragdes decorrentes do uso normal.

Elaboragdo do relatério final: A fiscalizagdo elaborard relatério conclusivo sobre a
execu¢do contratual, incluindo avaliagdo da economicidade e do cumprimento das
obrigagdes por ambas as partes.

Encerramento formal: O contrato sera encerrado administrativamente e registrado nos

sistemas de controle, arquivando-s¢ toda a documentagao relativa a execug@o.
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Conclusao

Esse modelo de execugio assegura que o objeto da contratagdo — o uso de imo6vel para
fins administrativos — seja plenamente atendido, com controle continuo, previsibilidade,

conformidade legal e foco nos resultados esperados pela Administrag@o.

6) Modelo de gestio do contrato, que descreve como a execu¢io do objeto sera

acompanhada e fiscalizada pelo 6rgio ou entidade:

6.1. Designagdo do Gestor e da Equipe de Apoio ao Contrato

Gestor do Contrato: O érgdo responsavel designara formalmente um gestor do contrato,
que sera encarregado de acompanhar e fiscalizar a execugdo contratual. Esse profissional terd
conhecimento técnico e administrativo sobre o objeto contratado.

Equipe de Apoio: Quando necessario, sera designada uma equipe de apoio para auxiliar
o gestor, especialmente em questdes técnicas (inspe¢des no imovel, andlises estruturais,
avaliagdo da qualidade do servigo).

6.2. Planejamento da Fiscalizagdo

6.2.1. Objetivo da Fiscalizagao

A fiscalizagdo tera como objetivo principal:

Garantir o cumprimento das condigdes contratuais;

Assegurar que o imével permanega adequado para o funcionamento da guarda;

Identificar possiveis falhas ou descumprimentos e exigir providéncias do locador;

Certificar que os servigos oferecidos & comunidade ndo sejam interrompidos por
problemas relacionados ao imoével.

6.2.2. Acompanhamento das Obrigagdes Contratuais

A fiscalizagfio sera orientada pelas clausulas contratuais, que devem prever:

Condigdes e prazos para realizagdo de manutengdes preventivas e corretivas;

Garantias de acessibilidade, seguranga e infraestrutura;

Regras para ajustes financeiros, conio revisdes de aluguel e inadimpléncia.

6.3. Métodos e Instrumentos de Gestdo

6.3.1. Relatorios de Vistoria e Inspegio

O gestor realizard vistorias regulares no imével para verificar sua adequagéo ao uso e o

cumprimento das obriga¢des do locador.
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Ser4 elaborado um relatdrio mensal contendo:

Descrigdo das condigdes do imodvel (estrutural, elétrica, hidréulica, acessibilidade,
seguranga);

Registro de problemas ou falhas identificadas;

Recomendagdes de ajustes ou reparos necessarios.

6.3.2. Checklists

Serdio utilizados checklists padronizados para verificar o estado do imével e assegurar
que ele atenda aos requisitos contratuais e legais.

6.3.3. Sistema de Registro de Ocorréncias

O gestor mantera um registro de ocorréncias para documentar problemas identificados,
notificagdes enviadas ao locador e agdes tomadas para resolver eventuais irregularidades.

6.3.4. Acompanhamento da Gestdo Financeira

O gestor acompanhara o pagamento dos aluguéis, verificando se os valores estdo sendo
pagos conforme previsto no contrato.

Revisdes contratuais, como reajustes no valor do aluguel, serdo monitoradas e aplicadas
com base em indices previamente acordados.

6.4. Comunicagdo com o Locador

O gestor manterd uma comunicagdo direta com o locador, garantindo agilidade na
resolucdo de problemas.

Notificagdes e solicitagdes serdo realizadas por escrito, garantindo registro formal das
interagdes.

O prazo para o locador atender a eventuais solicitagdes sera claramente definido no
contrato (ex.: prazo maximo de 30 dias para reparos estruturais).

6.5. Medidas Corretivas e Aplicag@o de Penalidades

Identificagio de Irregularidades: Caso sejam identificadas falhas ou descumprimentos
contratuais, o gestor notificara formalmente o locador, solicitando providéncias dentro de um
prazo razoavel.

Acompanhamento das Corregdes: O gestor verificara se as providéncias foram tomadas
e se o problema foi resolvido satisfatoriamente.

Aplicagdo de Penalidades: Em casos de descumprimento continuo ou grave, serdo
aplicadas as penalidades previstas em contrato, que podem incluir multas ou rescis@o
contratual.

6.6. Avaliagdo Periddica de Resultados
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Relatorios Trimestrais: Serdo elaborados relatorios trimestrais consolidando as
informagdes das vistorias e ocorréncias, permitindo a andlise da adequac¢do do imdvel e da
execug¢do do contrato.

Indicadores de Desempenho: A gestdo do contrato incluird o uso de indicadores para
avaliar:

Conformidade do imovel as condigbes contratuais;

Regularidade das manutengdes realizadas pelo locador;

Satisfag¢do dos usuarios da biblioteca com o espago.

6.7. Encerramento do Contrato

6.7.1. Vistoria Final

Antes do encerramento do contrato, serd realizada uma vistoria final para verificar se o
imovel esta em condigdes adequadas para devolug@o ao locador, conforme previsto no contrato.

6.7.2. Relatério Final '

Um relatério conclusivo sera elaborado ao término do contrato, contendo:

Avaliagdo geral da execugdo do contrato;

Registro de problemas ou disputas ocorridas;

Recomendagdes para contratos futuros.

6.8. Conclusao

O modelo de gestdo do contrato busca assegurar que a locagéo do imével para a sede do
Arquivo Municipal seja executada com eficiéncia, transparéncia e qualidade. A definigdo clara
de responsabilidades, o uso de ferramentas de monitoramento e a comunicag@o constante com o
locador sdo pilares fundamentais para garantir que o contrato atenda aos objetivos propostos,
promovendo o melhor uso dos recursos publicos ¢ um ambiente de qualidade para a

comunidade de Pogdes.
7) Critérios de medic¢io ¢ de pagamento:

7.1. Critérios de Medigao

Os critérios de medi¢io tém como objetivo verificar se as condigdes contratuais estdo
sendo cumpridas pelo locador antes da realizagdo de cada pagamento. Os itens a serem medidos
incluem:

7.1.1. Condigdes do Imodvel

Antes de cada pagamento, sera feita uma avaliagdo para assegurar que o imovel
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continua em conformidade com as exigéncias do contrato, incluindo:

Estado estrutural e de conservagdo geral do imovel;

Funcionamento dos sistemas elétricos, hidraulicos e de seguranga;

Manutengao preventiva e corretiva realizadas no periodo, quando aplicavel;

Acessibilidade e adequag@o as normas de seguranga € uso.

7.1.2. Cumprimento de Manutengdes

Ser4 verificado se 0 locador realizou as manutengdes preventivas e corretivas que sdo de
sua responsabilidade, conforme estipulado no contrato.

7.1.3. Disponibilidade e Uso do Imével

A medigo incluira a verificagdo de que o imovel esta sendo utilizado exclusivamente
para o fim contratado e que ndo hé interrup¢des no uso devido a falhas estruturais ou outros
problemas imputaveis ao locador.

7.1.4. Documentagdo de Regularidade

O locador devera apresentar, quando solicitado, documentos que comprovem a
regularidade do imovel, como:

Certiddes de quitagdo de tributos relacionados ao imével (IPTU, por exemplo);

Comprovagio de seguro obrigatorio (se previsto no contrato).

7.2. Critérios de Pagamento

Os critérios de pagamento asseguram que os desembolsos ocorram somente apds o
cumprimento das obrigagdes contratuais pelo locador. Os critérios incluem:

7.2.1. Forma de Pagamento

Os pagamentos serdo realizados de forma mensal, mediante a apresentagdo de Nota
Fiscal ou Documento de Cobrang¢a emitido pelo locador, conforme estipulado no contrato.

O pagamento sera efetuado via transferéncia bancéria ou outro meio definido pelo
Municipio, em conta de titularidade do locador.

7.2.2. Prazo para Pagamento

O prazo para pagamento sera de até 30 (trinta) dias apds a emissdo da Nota Fiscal ou
Documento de Cobranga, desde que todas as condigdes contratuais tenham sido atendidas e o
imovel esteja em conformidade com as vistorias realizadas.

7.2.3. Condi¢éo para Liberagao do Pagamento

O pagamento estard condicionado a comprovagdo do cumprimento das obrigagdes
contratuais por parte do locador, conforme os critérios de medigéo descritos acima.

Caso sejam' identificadas falhas ou descumprimentos contratuais, o pagamento sera
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suspenso até que as irregularidades sejam sanadas.

O locador deve apresentar para fins de pagamento todas as certiddes de regularidade
Municipal, Estadual, Federal e Trabalhista

7.2.4. Reajustes Contratuais

O valor do aluguel podera ser reajustado conforme previsto no contrato, utilizando
indice oficial previamente acordado, sendo ele o IPCA, observado o intervalo minimo de 12
meses entre os reajustes, conforme legislagdo vigente.

Quaisquer alteragdes nos valores serdo formalizadas por meio de aditivo contratual.

7.3. Penalidades por [rregularidades

Se o imével apresentar irregularidades que comprometam seu uso ou descumpram as
condigdes contratuais:

O pagamento podera ser reduzido ou suspenso até que o problema seja solucionado.

Em caso de descumprimentos reiterados, poderdo ser aplicadas penalidades como
multas, retengdo de valores ou, em Gltimo caso, rescisdo contratual, conforme previsto no
contrato.

7.4. Medigao Final

No encerramento do contrato, serd realizada uma vistoria final para verificar as
condigdes do imével e garantir que este sera devolvido ao locador conforme acordado. O
pagamento do ultimo més estara condicionado 4 aprovagdo da vistoria.

7.5. Conclusio

Os critérios de medigio e pagamento asseguram que os desembolsos sejam realizados
de forma justa e transparente, garantindo que o locador cumpra todas as obrigagdes contratuais
e que o Municipio de Pogdes utilize os recursos piblicos de maneira eficiente ¢ em

conformidade com a legislagdo vigente.

8) Forma e critérios de selecio do fornecedor:

A escolha do imovel, objetb do presente Termo de Referéncia, ocorreu por meio de
Processo Inexigibilidade de Licitagdo, nos termos do inciso V do artigo 74 da Lei 14.133/21,
uma vez que, atendendo os resquisitos do § 5° do mesmo dispositivo legal:

[ — ocorreu avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo

dos investimentos (nos termos do laudo de vistoria anexo);
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Il — certificou-se, no documento de formaliza¢cio de demanda, a inexisténcia de
iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; ¢

[l — atesta-se, no presente Termo de Referéncia, a singularidade do imével a ser
locado pela Administragio e a vantajosidade para a Administragéo.

Conclusao

Esse modelo de selegdo visa garantir a escolha de um fornecedor capacitado,
tecnicamente qualificado e-que ofereca a proposta economicamente mais vantajosa para o

Municipio de Pogdes/BA.

9) Estimativas do valor da contrata¢io, acompanhadas dos precos unitarios referenciais,
das memorias de calculo e dos documentos que lhe ddo suporte, com os parimetros
utilizados para a obteng¢ido dos pregos ¢ péra‘ os respectivos calculos, que devem constar de
documento separado e classificado:

A estimativa, abaixo especificada, foi feita com base em contratagdes similares feitas
pela Administragdo, nos ultimos 12 meses, conforme comprovam Contratos Administrativos

n° 079/2025 e 182/2025 (os quais segue anexos).

ITEM QUANT. ' ! v VALOR VALOR
MESES UNID. DESCRICAO DO MATERIAL UNIT. TOTAL
Locagdo de um Imovel situado na Rua Santa
1. 06 MAg | Cruz n® 280, Centro, Pogbes — BA para set | pes 60,00 | R$18.000,00
utilizado como casa de apcio as atividades da
secretaria municipal de administragéo.

Total Estimado da Contratagdo
Somando os valores de todos os itens, temos a estimativa total da contratagio: Valor

Total Estimado: R$ 18.000,00 (dezoito mil reais).

Memérias de Calculo
As memorias de calculo detalhadas, que incluem todos os pardmetros de obtengdo de
precos e as fontes de consulta, estario disponiveis em documento separado, que acompanha o

presente. conforme as disposi¢des da Lei n® 14.133/2021.

10) Adequagio orcamentaria:
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As despesas decorrentes da presente contratagdo correrio a conta de recursos
especificos consignados no Orgamento Municipal.

A contrata¢o sera atendida pela seguinte dotagéo:

DOTACOES ORCAMENTARIAS

Unidade Gestora: Prefeitura Municipal de Pogdes

Orgio: - 0304 — Secretaria Municipal de Administragdo e
Planejamento

Unidade Or¢camentdria: 030201 - Secretaria Municipal de Administragédo e
Planejamento;

Atividade projeto/Fonte de recurso: 2.012 - Manutengdo da Secretaria de Administragéo e
Planejamento;

Fonte de Recurso: 150000000000 - Recursos ndo Vinculados de
Impostos

Elemento de despesa: _ 33903600000 -- Servico de Terceiros Pessoa Fisica

Pogoes, 27 de junho de 2025.

Secrefdario de Administragdo e Planejamento
(Integrante-Requisitante)



