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ANEXO N2 02 DO DECRETO MUNICIPAL N2 660/2023
Termo de Referéncia — Artigo 6°, inciso XXII, da Lei n° 14.133/21

INTRODUCAO
O presente Termo de Referéncia foi precedido de Estudo Técnico Preliminar e atende plenamente

aos ditames da Lei 14.133/2021 e outras leis vigentes e pertinentes ao objeto a ser contratado.

1. REQUISITANTE

1.1. Orgdo Interessado: Secretaria Municipal do Trabalho, A¢3o e Desenvolvimento Social

1.2. Autoridade do Orgdo: Jessinaider Helena Couto Lima Lopes

1.3. Endereco do Orgdo: Rua Tadeu de Oliveira Cunha, n2 1030, Bairro Alvorada — Telefone de Contato:
(38) 3361-1966

1.4. Setor Interessado: Conselho Tutelar

2. Defini¢do do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do contrato e, se for o
caso, a possibilidade de sua prorrogacao.

O seguinte Termo de Referéncia tem por objeto Locagdo de imdvel por tempo determinado para

atender as necessidades funcionais do Conselho Tutelar de Jodo Pinheiro-MG.

2.1. Detalhamento do Objeto.

Segue abaixo a descrigao do objeto da contratagdo indicado no presente termo:

1 Locagdo de Imdvel Urbano localizado na Rua | Aluguel/Més 12 R$ 1.500,00 RS 18.000,00
Deputado Quintino Vargas, n? 258 — Centro, Jodo
Pinheiro-MG

2.2. A vigéncia do contrato sera de doze meses, podendo ser prorrogado por interesse das partes até o limite

de 120 (cento e vinte) meses, na forma dos artigos 106 e 107 da Lei n2 14.133, de 12 de abril de 2021.
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3. Fundamenta¢do da contratacdo, que consiste na referéncia aos estudos técnicos
preliminares correspondentes ou, quando nao for possivel divulgar esses estudos, no extrato
das partes que ndo contiverem informacdes sigilosas.

Constitui a andlise de todo o processo de Locagdo de imovel por tempo determinado para atender
as necessidades do Conselho Tutelar de Jodo Pinheiro-MG. Para locagdo do imdvel foi levado em
consideracdo todos os aspectos estruturais, e também a localizagdo conforme a regionalizagdo feita no
municipio, uma vez que o mesmo é uma instituicdo que protege os direitos das criangas e adolescentes.
Para manter o atendimento desta secretaria da maneira adequada e eficaz, através deste determinado
atendimento, é preciso que seja realizada locagdo de imével para funcionamento do Conselho Tutelar, o
que demanda atengdo para que os servigos sejam realizados sem interrupgdo, ndo prejudicando o bom
atendimento no setor, de maneira que possam causar prejuizo a populagdo usuaria do mesmo. Essa
contratacdo é viavel para administracdo publica, e esta fundamentada no Art. 74, Inciso V da Lei
14.133/2021.

3.1. O Estudo Técnico Preliminar (ETP) encontra-se disponivel no Anexo | do Documento de Oficializagdo de
Demanda (ndo divulgar o que for sigiloso).
3.2. Seré realizada a escolha da modalidade Inexigibilidade por item, cujo critério de julgamento, serd o

menor prego.

4. Descrig¢do da solugdo como um todo, considerando o ciclo de vida do objeto.

4.1. A descri¢do da Solugdo consistira na contratagdo de imdvel em razao das necessidades funcionais
do Conselho Tutelar do municipio de Jodo Pinheiro, oferecendo a continuidade dos servigos prestados a
populagao.

4.2. Em primeiro momento, com relagdo ao modelo de contratagdo a ser escolhido, sugere-se que seja
adotado o modelo de locacdo de imével. Isso porque, uma das principais vantagens apresentadas por

esse modelo de contratagdo é o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢ao de imével.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO
5.1. No que for aplicavel, este contrato deve observar os requisitos legais listados na lei federal

14.133/21 e suas alteracdes, destacadamente no que se refere a sustentabilidade ambiental.
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5.2. A contratada deve cumprir todas as obrigages constantes no Edital, seus anexos e sua proposta,
assumindo como exclusivamente seus riscos e despesas decorrentes da boa e perfeita execu¢do do
objeto e, ainda efetuar a entrega do imével em perfeitas condicdes, conforme especificagdes, prazo e
local constantes neste Termo de Referéncia.

5.3. O artigo 51 da Lei n? 14.133/2021, por sua vez, estabelece que a loca¢do de imdveis "devera ser
precedida de licitagdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios", ressalvando, para tanto, o
disposto no inciso V do caput do artigo 74 da referida lei: “F inexigivel a licitagdo quando invidvel a
competi¢do, em especial nos casos de: V - aquisigdo ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizag@o tornem necessdria sua escolha.”

5.3.1. Justificada a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competi¢do, devendo ser observados,
na contratagdo direta, os seguintes requisitos previstos no paragrafo 52 do artigo 74 da Lei n2
14.133/2021:

a) Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacio, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

b) Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

c) O imével foi avaliado pela Comissdo de Avaliagdo de Bens Mdveis e Iméveis, de acordo com a Portaria
n? 077/2025, onde foi constatado que o imdvel atende todos os requisitos necessarios para a

contratagao.

6. Modelo de execu¢do do objeto, que consiste na definicio de como o contrato devera
produzir os resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu encerramento.

6.1. A entrega do imdvel dar-se-a apds a assinatura do contrato e assinatura do Termo de Entrega das
chaves.

6.2. No laudo de vistoria, consta relatério fotografico, apontando a situagdo em que se encontra o

imével, quando do inicio da locag8o, a fim de que sejam resguardados os direitos e obrigactes das

partes contratantes.
6.3. O LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer no imével locado, as adaptagdes indispensdveis ao

desempenho das suas atividades.
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6.4. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontdveis, poderao ser retiradas pelo LOCATARIO.
6.5. O proprietério devera entregar o imével em perfeitas condigbes, conforme especificacdes, prazo e

local constantes no presente Termo de Referéncia.

7. Modelo de gestdo do contrato, que descreve como a execucdo do objeto serd
acompanhada e fiscalizada pelo érgdo ou entidade.

7.1. Nos termos da Lei Federal n? 14.133/21, a responsabilidade pela gestdo desta contratagdo ficard a
cargo da Secretaria Municipal do Trabalho, A¢do e Desenvolvimento Social, a Sra. Jessinaider Helena

Couto Lima Lopes.

— 7.2. A CONTRATADA é obrigada a assegurar e facilitar o acompanhamento e a fiscalizacio deste

Contrato pela Prefeitura Municipal de Jodo Pinheiro, bem como permitir o acesso a informacgdes
consideradas necessarias pelo fiscal do Contrato.

7.3. O responsavel pela fiscalizagdo do contrato fica obrigado a denunciar de forma expressa qualquer
ato ilicito que porventura tiver conhecimento.

7.4. Para a perfeita execugdo do objeto deste contrato, aplica-se o Cédigo de Defesa do Consumidor -
Lei n2 8.078/1990.

7.5. Sera de responsabilidade do servidor Robson Barbosa Carneiro, a Fiscalizagdo do seguinte contrato.

8. Critérios de medicdo e de pagamento.

8.1. Ap6s o término do presente contrato, o LOCATARIO compromete-se a devolver o imével nas
mesmas condi¢des em que o recebeu ou com as modificagdes necessérias e aprovadas pelo LOCADOR.
8.2. Este contrato podera ser aditado quanto ao prazo ou outra cldusula desde que atenda as
prerrogativas da Lei Federal 14.133/21 e posteriores alterac¢des.

8.3. O aluguel convencionado é de RS 1.500,00 (mil e quinhentos reais) mensais.

8.4. O pagamento devera ser realizado em depdsito bancario, nos dados que serdo informados no
contrato.

8.5. O reajuste da locagdo sera anual, no caso de renovagao do Contrato, e terd como base de Célculo o
indice Geral de Prego do Mercado IGP-M, divulgado pelo Governo Federal.

9. Forma e critérios de selecdo do fornecedor.
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9.1. S3o apresentados a seguir os critérios técnicos para avaliagdo e julgamento da proposta para a fase
de SELECAO DO FORNECEDOR, observando-se as disposigdes normativas e legais aplicaveis as
contratagdes publicas. Considerando a natureza do item, a contratagdo serd realizada por meio de
inexigibilidade de licitacdo observando como critério de julgamento as contratagdes anteriores
realizadas no municipio e de acordo com o Inciso V do Artigo 74 da lei 14.133/2021 que diz: “Aquisi¢éo
ou locacéo de imével cujas caracteristicas de instalages e de localizagdo tornem necessdria sua
escolha.”

9.2. A constituicdo do item observou o principio legal e normativo aplicavel, visando a uniformidade e
padronizacdo do local do imdével que atenderd as finalidades precipuas da administragdo, cujas
~ necessidades de instalagdo e localizagdo condicionaram a sua escolha, possuindo o preco compativel
com o valor de mercado, reduzindo a complexidade dos procedimentos de gestdo contratual e sem
comprometer a capacidade de integragdo do item, o potencial de compartilhamento de recursos e a

caracterizagdo do objeto da licitagao.

10. Estimativas do valor da contratagdo, acompanhadas dos pre¢os unitarios referenciais, das
memdrias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, com os parametros utilizados
para a obtenc¢do dos precos e para os respectivos calculos, que devem constar de documento
separado e classificado.

10.1. De acordo com o que preconiza o art. 23 da lei 14.133/21, o valor estimado da contratagdo sera
de aproximadamente: RS 18.000,00 (dezoito mil reais), correspondentes ao quantitativo anual estimado
dentro das dota¢Oes orgamentarias.

10.2. Os recursos orgamentarios para atendimento das despesas originadas nesta licitagdo onerarao

das seguintes dotagbes do orgamento municipal:

08.243.0801.2095 3.3.90.36.00 Ficha 765

A contratacdo tem adequagdo or¢camentdria e financeira, atendendo aos dispositivos da Lei de

Responsabilidade Fiscal e compativeis/inseridos na LDO/PPA vigentes.
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11. DAS GARANTIAS

N3o se aplica.

12. DAS OBRIGACOES DA CONTRATANTE

Sdo obrigacoes da CONTRATANTE:

12.1 Acompanhar e fiscalizar a execugdo do contrato, podendo sustar ou recusar o produto em
desacordo com as especificagdes;

12.2. Manter o imével locado em boas condi¢des de higiene e limpeza, mantendo todos os acessorios
em perfeito estado de conservagdo e funcionamento, para assim restitui-los quando findo ou rescindido
este contrato.

12.3. As benfeitorias necessarias poderdo ser executadas a custa do LOCATARIO.

12.4. As benfeitorias Uteis e voluptudrias a serem realizadas no imével pelo LOCATARIO, somente
poderdo ser executadas apdés a comunica¢do e aprovacdo escrita do LOCADOR e serdo de inteira
responsabilidade do LOCATARIO, que arcara com todas as despesas sem direito a indenizagdes futuras e
serdo incorporadas ao imovel.

12.5 - Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros.

12.6 - Permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagdo prévia de
dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros.

12.7 - Obriga-se o LOCATARIO a satisfazer todas as exigéncias dos poderes publicos a que der causa e
nao fazer modificacdes no imoével sem autorizagdo por escrito do LOCADOR.

12.8 - O LOCATARIO também n3o poderé transferir este contrato nem sublocar ou emprestar o imével
no todo ou em parte sem obter consentimento por escrito do LOCADOR, devendo no caso deste ser
dado agir oportunamente junto as ocupantes afim de que o imdvel esteja desimpedido nos termos do
presente contrato.

12.9 - As despesas para com o pagamento das contas de dgua, energia elétrica, telefone etc. e ainda do

IPTU serdo por conta do LOCATARIO.
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13. DAS OBRIGAGOES DA CONTRATADA

Sdo obrigacdes da CONTRATADA:

13.1. Entregar ao locatario o imdvel alugado, em estado de servir ao uso a que se destina.

13.2. Garantir, durante o tempo de loca¢do, o uso pacifico do imével locado.

13.3. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao.

13.4. Se tratando de dano estrutural que n3o foi causado pelo préprio locatdrio ou mesmo vicio oculto,
a responsabilidade pelo reparo sera do locador.

13.5. No caso de desapropriagdo do imdvel locado, ficard o LOCATARIO desobrigado por todas as
cldusulas deste contrato, ressalvado ao LOCADOR t3o somente a faculdade de haver do poder
desapropriaste, a indenizagdo a que por ventura tiver direito.

13.6. A contratada é responsavel por reparar e corrigir todas as demandas relatadas no relatério em

anexo feito pela comissdo que avalia as condigdes do imovel.

14. DA SUBCONTRATACAO

N3o serd admitida a subcontratagdo do objeto (servigo) licitado.

15. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS
15.1. Alinfracdo de qualquer das cldusulas deste contrato faz incorrer o infrator na multa irredutivel de
20% (vinte por cento), sobre o aluguel anual em vigor a época da infragdo, e importa na sua rescisdo de
pleno direito, independentemente de qualquer notificagdo ou aviso, sujeitando-se a parte inadimplente
ao pagamento das perdas e danos que forem apuradas.
15.2 Em caso de inexecucdo parcial ou total das condigdes fixadas no contrato, erros ou atrasos no
cumprimento do contrato e quaisquer outras irregularidades, a Administragdo podera, garantida a
prévia defesa, além da multa acima, aplicar ainda ao locador as seguintes sangdes:

§ 12 - Suspens3o temporaria do direito de participar de licitagdo e impedimento de contratar coma
Administracdo, pelo prazo de até 02 (dois) anos.

§ 29 - Declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragcdo Publica, enquanto

perdurarem os motivos determinantes da punig¢do ou até que o contratante promova sua reabilitagao.
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15.3. O valor da multa que vier a ser aplicada devera ser pago por meio de guia propria ao Municipio de
Jo3o Pinheiro, no prazo maximo de 03 (trés) dias Uteis a contar da data da sua aplicacdo ou podera ser

descontado dos pagamentos das faturas devidas pelo Municipio, quando for o caso.

16. OUTRAS CONDICOES

16.1. O presente termo foi precedido do Estudo Técnico Preliminar, e segue como anexo do Documento
de Oficializacdo de Demanda, contendo todas as informagdes necessérias para a devida inexigibilidade,
onde o principal objetivo é a locagdo de um imdével para atender as necessidades funcionais do Conselho
Tutelar do municipio de Jo3o Pinheiro-MG. Sendo assim, se torna viavel a presente contratagcdo para a

Administragdo Publica.

16.2. Nos termos da Lei Federal n2 14.133/21, a responsabilidade pela gestdo desta contratagdo ficara a
cargo da Secretaria Municipal do Trabalho, A¢do e Desenvolvimento Social, a Sra. Jessinaider Helena
Couto Lima Lopes e sera de responsabilidade do servidor Robson Barbosa Carneiro, a Fiscalizagdo do
seguinte contrato e da servidora Judite Ap. de Souza Teixeira, a elaboragao do presente Termo de

Referéncia.
Responsavel pela elaboragdo do Termo de Referéncia:

i)

Judite Aparetida-deSouza Teixeira
Responsavel pela Elaboracdo do Documento

Aprovagio e Assinatura da Autoridade do Orgio (Secretaria Municipal).

v
Jessinaidér Helena Couto Lima Lopes
Secretaria Municipal do Trabalho, A¢do e Desenvolvimento Social

Jo3o Pinheiro, 23 de julho de 2025.
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