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TERMO DE REFERENCIA

1. UNIDADE REQUISITANTE:
Secretaria Municipal de Educagdo- SEDEC

2. OBJETO:

O presente Termo de Referéncia tem por objeto, a locacdo de um imovel situado na Avenida Dom

Cabral, n° 740 e 744, Bairro Jardins do Lago, no Municipio de Nova Serrana-MG, destinado a

instalacdo e funcionamento do CVT (Centro Vocacional Tecnologico), a fim de atender as

necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo- SEDEC.

Locadora: M X Administradora de Iméveis Ltda, pessoa juridica, CNPJ n° 39.933.777/0001-44,
com sede na Rua Liberalino da Costa Pinto, n° 504, térreo G5, Bairro Jardim do Lago, em Nova

Serrana — MG.

3. ESPECIFICACOES, QUANTITATIVO E ESTIMATIVA DE CONSUMO:

3.1. Conforme apurado no Estudo Técnico Preliminar realizado, devera ser locado o imével com o
seguinte quantitativo, para atendimento da demanda conforme condi¢des e exigéncias estabelecidas

neste instrumento:

Item Item no PCA Descri¢do do Objeto Quant. Un. Prego Unit. Preco Total

LOCAGCAO DE UM IMOVEL SITUADO
NA AVENIDA DOM CABRAL, N° 740 E
744, BAIRRO JARDINS DO LAGO, NO
01 3031 MUNICIPIO DE NOVA SERRANA-MG, | 12 Més | R$11.859,88 R$ 142.318,56
DESTINADO AO FUNCIONAMENTO
DO CVT- CENTRO VOCACIONAL
TECNOLOGICO.
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3.2.0 imdvel, objeto desta contratacdo, esta situado na Avenida Dom Cabral, n° 740 e 744, Bairro
Jardins do Lago, no municipio de Nova Serrana-MG, sendo constituido:

e Em um lote de terreno de n° 02, da quadra n° 32, no bairro Jardim do Lago, nesta cidade
de Nova Serrana-MG, com érea total de 400,00 m?, medindo 20,00 x 20,00 mts, formado
pelos lotes 02 e 03, situado na Rua Romeu Duarte, esquina com a Avenida Dom Cabral
confrontando a direita com o lote 04; fundo com os lotes 01 e 10; esquerda com a Avenida
Dom Cabral e frente com a Rua Romeu Duarte, registrado pela matricula n°® 111.438,
destinado a instalacéo e funcionamento do CVT (Centro Vocacional Tecnoldgico), a fim
de atender &s necessidades da Secretaria Municipal de Educagdo-SEDEC.

3.3.  Oimovel supra, pertencente a MX Administradora de Imoveis Ltda, pessoa juridica, inscrita
sob 0 CNPJ n® 39.933.777/0001-44, com sede na Rua Liberalino da Costa Pinto, n° 504, térreo G5,
Bairro Jardim do Lago, em Nova Serrana-MG, cujo seu representante legal € Maximiliano Rodrigo
Lélis, CPF n° 001.338.516-05, RG n° MG-8.073.147- SSP/MG, brasileiro, empresario, casado sob
regime de comunhdo universal de bens com Livia Campos Lacerda, CPF n° 002.331.546-63, RG n°
MG-3.187.868- SSP/MG, brasileira, industrial, residente na Rua Presidente Costa e Silva, n° 417,
apto. 201, Bairro Marisa, Nova Serrana-MG. Procedéncia: R.7 das Matriculas de n°® 111.438,
protocolo 132313, livro 1, do Cartério de Registro de Imdveis de Nova Serrana-MG.

3.4. 0O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 12 (doze) meses, a contar da publicacdo do
contrato, podendo ser prorrogado conforme art. 106 da Lei n® 14.133/2021 c/c a Lei n° 8.245/91,
devendo serem feitos sempre por meio de aditivo, devidamente publicado.

3.5.  Justificando-se o valor, R$ 11.859,88 (Onze mil, oitocentos e cinguenta e nove reais e

oitenta e oito centavos), por ser 0 que é executado no mercado e conforme avaliacdo imobiliaria,

€m anexo.

4. REQUISITOS CONDICIONANTES NA LOCACAO DE IMOVEL SINGULAR:
4.1. Para configurar a inexigibilidade, deve-se observar os requisitos condicionantes, previstos

no art. 74, 85° c¢/c art. 51 ambos da Lei n°® 14.133/2021, tendo sido devidamente analisados no Estudo

Prévio Preliminar, a fim de considerar os custos e os beneficios de cada op¢do, com indicacéo da

alternativa mais vantajosa, com fulcro no art. 44 do mesmo diploma legal.
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5. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DE CONTRATACAO:
5.1. Conforme demonstrado no Estudo Técnico Preliminar (ETP) que acompanha este

documento, a contratacdo ora proposta justifica-se pela necessidade de assegurar a continuidade dos
servigos prestados pelo CVT (Centro Vocacional Tecnoldgico). Atualmente, a unidade encontra-se
em funcionamento no referido imdvel, cujo contrato de locacao esta préximo do vencimento, ndo
sendo possivel sua renovacao nos termos legais. Ademais, a municipalidade ainda nao dispde de
prédio préprio que possa ser utilizado para a instalagdo definitiva da unidade.

5.2. A contratacdo visa assegurar um espaco adequado para o funcionamento do CVT (Centro
Vocacional Tecnoldgico), garantindo infraestrutura compativel, seguranca, acessibilidade e
conformidade com as normas assistenciais e sanitéarias. A solucdo adotada devera observar os
principios da eficiéncia, economicidade e continuidade do servigco publico, conforme a Lei n°
14.133/2021.

6. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO:
6.1. A escolha para o imovel ocorreu, pois, a competi¢do é inviavel, devido aos fundamentos

analisados no ETP. Sendo assim, a contratacdo direta por Inexigibilidade, disposta no art. 74, inciso
V c/c art. 74, 85° c/c art. 51 todas da Lei n° 14.133/2021, mostrou-se mais adequada para atender o
interesse publico.

6.2. O objeto deste processo é a locacdo do imdvel construido no lote situado na Avenida Dom
Cabral, n° 740 e 744, Bairro Jardins do Lago, no Municipio de Nova Serrana-MG, registrado no
livro n° 2, no Cartorio de Registro de Imdveis desta urbe, sob matricula de n°® 111.438. A fim de
atender as necessidades da Secretaria de Educacdo-SEDEC e funcionamento do CVT- Centro
Vocacional Tecnoldgico.

6.3. O objeto desta contratacdo ndo se enquadra como sendo de bem de luxo nos termos do art.
22, 8 2° do Decreto Municipal n°. 24/2023.

6.4. A presente contratacdo terd prazo de vigéncia de 12 (doze meses) a contar da publicacdo do
contrato, podendo ser prorrogada nos termos da Lei 8.245/91.

6.5. O contrato oferece maior detalhamento das regras que serdo aplicadas em relagéo a vigéncia

da contratacdo.
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7. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR MEDIANTE O USO DA
LEI 14.133/2021:
7.1. O objeto sera selecionado por meio do processo de contratacdo direta, por inexigibilidade,

com fulcro no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, sendo observados 0s requisitos
condicionantes do 85°, do mesmo dispositivo legal.

7.2.  Parafins de contratacdo devera o locador comprovar os seguintes requisitos.

8. REQUISITOS DA CONTRATACAO:

8.1. O locador devera manter durante todo o periodo de vigéncia do contrato, todas as condicdes

que ensejaram a sua habilitacdo na licitacdo e contratagéo;

8.2. O locador devera obedecer as normas técnicas, de salude, de higiene e de seguranca do
trabalho, de acordo com as normas do Ministério do Trabalho e Emprego e normas ambientais
vigentes;

8.3. O locador ndo poderé possuir inscri¢cdo no cadastro de empregadores flagrados explorando
trabalhadores em condi¢Ges analogas as de escravo, instituido pela Portaria Interministerial
MTPS/MMIRDHNR® 4, de 11 de maio de 2016;

8.4. O locador ndo podera ter sido condenado por infringir as leis de combate a discriminacéo de
raca ou de género, ao trabalho infantil e ao trabalho escravo, em afronta & previsdo aos artigos 1° e
170 da Constituicdo Federal de 1988; do artigo 149 do Cddigo Penal Brasileiro; do Decreto n®5.017,
de 12 de marco de 2004 (promulga o Protocolo de Palermo) e das Convencgdes da OIT n° 29 e 105;
8.5. A Lein®8.245/1991 que dispde sobre as locacdes dos imoveis urbanos e 0s procedimentos
a elas pertinentes;

8.6.  Lein°10.406/2002 - Codigo Civil;

8.7.  Além disso, o imdvel deve cumprir as exigéncias da Lei de Acessibilidade (Lei n.°
10.098/2000).

8.8.  Como caracteristicas para o regular funcionamento do servico, deve considerar:

8.8.1. estar devidamente registrado no Cartorio de Registro de Imoveis;
8.8.2. Nao possuir débitos fiscais com o municipio;

8.9.Requisitos Minimos de Qualidade:
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8.9.1. O imovel devera estar localizado em ponto estratégico e central do municipio de Nova

Serrana/MG, de forma a ocupar posigéo que o torne adequado ao atendimento da finalidade

a que se destina. Para que atenda de maneira satisfatoria as necessidades do CVT, é

imprescindivel que o imovel possua as seguintes caracteristicas:

Localizacdo central e estratégica, facilitando o acesso dos municipes;

Ambientes amplos e adequados, que permitem a instalagdo de todos os servigos
necessarios.

Espacos bem dimensionados para a realizacdo das atividades tipicas de um CVT,
como bhanheiros e cozinha devidamente equipados.

Area externa de tamanho suficiente, garantindo conforto e funcionalidade.

Garantia de acessibilidade, assegurando que todos os municipes possam usufruir

dos servicos prestados.

9. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERANDO O CICLO DE

VIDA E ESPECIFICACAQO DO OBJETO:

9.1.1. Apos as devidas analises, concluimos que a locagdo do imdvel situado a Avenida Dom

Cabral, n° 740 e 744, no Bairro Jardins do Lago, nesta cidade de Nova Serrana-MG ¢ a

melhor solucédo para atender as demandas da Secretaria Municipal de Educacdo- SEDEC.

9.1.2. O imovel possui toda a estrutura necessaria para atendimento ao CVT (Centro Vocacional

Tecnoldgico), além de possuir localizagdo estratégica na area Central do Municipio,

facilitando o acesso da populacéo.

9.1.3. Alocacdo do imdvel seré realizada por meio de Inexigibilidade de Licitacdo, fundamentada

na singularidade do imovel e na adequacéo de sua estrutura as necessidades da Secretaria.

10. SUSTENTABILIDADE:

10.1. E um principio essencial que deve ser integrado a todas as etapas da contratagdo e utilizagio

do imovel locado, com o objetivo de minimizar os impactos ambientais e otimizar o uso dos

recursos naturais, promovendo o bem-estar da sociedade e o equilibrio ecologico. A presente

contratagdo de locagdo do imoével devera seguir rigorosamente todos os critérios € normas
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legais relacionadas a sustentabilidade, estabelecendo diretrizes claras para o uso responsavel e
eficiente da estrutura.

10.2. O locatario, ao utilizar o imo6vel para abrigar o CVT (Centro Vocacional Tecnologico),
devera adotar boas praticas sustentdveis em todas as suas operagdes, com foco na otimizagao
de recursos, reducao de desperdicios e minimizagao da poluigdo ambiental. Isso inclui agdes e
estratégias voltadas para a economia de energia e agua, o manejo adequado de residuos e a
preservacdo do meio ambiente de forma geral.

10.3. A sustentabilidade ¢ um compromisso que deve ser integralmente respeitado no processo de
locag@o do imodvel para o CVT. As praticas descritas garantem ndo apenas o atendimento as
normas legais e regulamentagdes ambientais, mas também contribuem para a criagdo de um
ambiente saudavel, seguro e sustentavel para as criangas e funcionarios. A otimizagdo de
recursos, a reducdo de residuos e a conscientizagdo ambiental sdo fundamentais para a
construgdo de um futuro mais sustentdvel e para a promog¢dao de uma educagdo mais
responsavel e ecologica.

10.4. Esse compromisso com a sustentabilidade reflete a responsabilidade social e ambiental da
Administragdo Publica, promovendo um desenvolvimento mais equilibrado e respeitoso com
o meio ambiente e com as geragdes futuras.

10.5. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descricdo do objeto,
devem ser atendidos os requisitos, que se baseiam no Guia Nacional de Contratagdes

Sustentaveis disponibilizado no portal: https://www.gov.br/agu/pt-

br/composicao/cqu/cqu/quias/quia-de-contratacoes-sustentaveis-set-2023.pdf.

11. DA SUBCONTRATACAO:

Nao ¢ admitida a subcontrata¢do do objeto contratual.

12. DA GARANTIA DA CONTRATACAO:

Nao haverd exigéncia da garantia da contratacdo com base no artigo 96 e seguintes da Lei n

o

14.133/2021, pelo fato de o objeto se tratar de locagdo de imdvel e ndo contemplar a entrega de

obra, aquisicao de bens ou servicos.


https://www.gov.br/agu/pt-br/composicao/cgu/cgu/guias/guia-de-contratacoes-sustentaveis-set-2023.pdf
https://www.gov.br/agu/pt-br/composicao/cgu/cgu/guias/guia-de-contratacoes-sustentaveis-set-2023.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art96
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art96
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13. DO GESTOR DO CONTRATO:

13.1. Conforme determinado pelo Decreto n® 006/2024, art. 1°, o gestor do Contrato/ata seré o

Secretario Municipal, no que tange as licitacdes realizadas de interesse da respectiva
Secretaria. No presente processo de contratacdo direta, por inexigibilidade, visa atender as
necessidades da Secretaria Municipal de Educacdo-SEDEC, representada pelo Sr. Thomas
Henrique de Oliveira Resende.

13.2. O gestor do contrato coordenard a atualizagdo do processo de acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato contendo todos os registros formais da execucdo no historico de
gerenciamento do Contrato, a exemplo da ordem de servico, do registro de ocorréncias, das
alteracOes e das prorrogacGes contratuais, elaborando relatério com vistas a verificacdo da
necessidade de adequacOes do contrato/ata para fins de atendimento da finalidade da
administracao.

13.3. O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas
as ocorréncias relacionadas a execuc¢do do contrato/ata e as medidas adotadas, informando, se
for o caso, a autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia.

13.4. O gestor do contrato acompanhara a manutencéo das condi¢6es de habilitacdo da contratada,
para fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os problemas que obstem o fluxo
normal da liquidacdo e do pagamento da despesa no relatério de riscos eventuais.

13.5. O gestor do contrato emitira documento comprobatorio da avaliacéo realizada pelos fiscais
quanto ao cumprimento de obrigacdes assumidas pelo contratado, com mencdo ao seu
desempenho na execucdo contratual, baseado nos indicadores objetivamente definidos e
aferidos, e a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de
cumprimento de obrigacoes.

13.6. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizacao de processo administrativo de
responsabilizacdo para fins de aplicacdo de sancdes, a ser conduzido pela comissao nos termos
do Decreto 011/2024 e do art. 158 da Lei n° 14.133/2021, ou pelo agente ou pelo setor com
competéncia para tal, conforme o caso.

13.7. O gestor do contrato devera elaborar relatdrio final com informagdes sobre a consecucéo dos
objetivos que tenham justificado a contratacdo e eventuais condutas a serem adotadas para o

aprimoramento das atividades da Administracao.
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13.8. O gestor do contrato devera enviar a documentacdo pertinente ao setor de contratos para a
formalizacdo dos procedimentos de liquidacdo e pagamento, no valor dimensionado pela

fiscalizagéo e gestdo nos termos do contrato.

14. DA FISCALIZACAO:
14.1. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato,

ou pelos respectivos substitutos conforme dispde o art. 117 da Lei n°. 14.133/2021.

14.2. Ficam nomeados como fiscais do presente contrato a Sra. Daniela Aparecida Saldanha,
matricula n°® 28.197 e como fiscal substituto a Sra. Geovana Rita de Miranda, matricula
n° 35.948.

14.3. Tal Fiscalizagcdo néo exclui nem reduz a responsabilidade da contratada, inclusive perante
terceiro, por qualquer irregularidade, resultante de imperfeicdes técnicas, vicio redibitdrio, ou
emprego de material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo implica
corresponsabilidade da contratante ou de seus agentes e prepostos.

14.4. O fiscal do contrato acompanhara a execucdo do contrato/ata, para que sejam cumpridas
todas as condicBes estabelecidas, de modo a assegurar os melhores resultados para a
Administracéo.

14.5. O fiscal anotara no histérico de gerenciamento do contrato/ata todas as ocorréncias
relacionadas a execucao, com a descricao do que for necessario para a regularizacao das faltas
ou dos defeitos observados.

14.6. Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal do contrato/ata emitira
notificacdes para a correcdo da execucdo do contrato/ata, determinando prazo para a correcao.

14.7. O fiscal do contrato informara ao gestor, em tempo habil, a situacdo que demandar decisao
ou adocao de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as medidas necessarias
e saneadoras, se for o caso.

14.8. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execucdo do contrato/ata nas datas
aprazadas, o fiscal comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato/ata.

14.9. O fiscal comunicara ao gestor do contrato, em tempo habil, o término do contrato/ata sob

sua responsabilidade, com vistas a renovacgao tempestiva ou & prorrogagdo contratual.
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14.10. O fiscal do contrato/ata verificara a manutencdo das condi¢cdes de habilitacdo da
contratada, acompanhard o empenho, o pagamento, as glosas e a formalizacdo de
apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer documentos comprobatérios
pertinentes, caso necessario.

14.11. Caso ocorra descumprimento das obrigacGes contratuais, o fiscal do contrato/ata
atuard tempestivamente na solucéo do problema, reportando ao gestor do contrato/ata para que

tome as providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua competéncia.

14.12. Fiscalizacdo Administrativa:

14.12.1. O fiscal administrativo do contrato verificard a manutencdo das condicGes de
habilitacdo da contratada, acompanhard o empenho, 0 pagamento, as garantias, as
glosas e a formalizacdo de apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer
documentos comprobatorios pertinentes, caso necessario.

14.12.2. Caso ocorra descumprimento das obrigacdes contratuais, o fiscal administrativo do
contrato atuara tempestivamente na solucdo do problema, reportando ao gestor do
contrato para que tome as providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua

competéncia.

15. FORMAS DE EXECUCAO DO OBJETO:
15.1. Condicdes de entrega:

15.1.1. Té&o logo seja publicado o contrato, 0 Municipio dara continuidade na locacao do imdével
onde ja se encontra instalado o CVT- Centro Vocacional Tecnologico.

15.1.2. Antes da publicacdo do contrato devera ser realizada vistoria de um representante
nomeado pelo locatario junto ao responsavel locador para emissdo de laudo de vistoria
antes da ocupacao para gque este sirva de critério de avaliacdo de manutencdes durante a
operacao e utilizacdo do imovel.

15.1.3. Caso ndo seja possivel a entrega do imével na data assinalada, o locador devera
comunicar as raz0es respectivas, antes da assinatura do contrato para que qualquer pleito
de prorrogacdo de prazo seja analisado, ressalvadas situagdes de caso fortuito e forga

maior.
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15.1.4. O imovel devera ser entregue, diante a assinatura do primeiro contrato, pintado conforme

cores padrdo do Municipio.

15.1.5. Recebimento para uso e operacdo do imével pelo locatéario;

15.1.6. O recebimento do bem imdvel pelo locatario sera precedido da apresentagédo e aprovacao

de laudo de vistoria das condicdes atuais do imovel antes da sua ocupacao pelo locatéario,

acompanhado de relatério fotogréfico.

15.1.7. Caso seja constatada qualquer irregularidade no imdvel, total ou parcial, em desacordo

com as especificacdes estabelecidas neste Termo de Referéncia e no relatério de vistoria
apresentado, ao proprietario sera devidamente notificado, por escrito, e tera o prazo de
até 30 (trinta) dias consecutivos, contados a partir da notificacdo, para realizar a

substituicdo ou regularizacao necessaria.

15.1.8. A fiscalizacdo exercera todos 0s atos necessarios a verificacdo rigorosa do cumprimento

das especificacdes e condicBes contratuais, ficando a Contratada obrigada a substituir

quais quer danos que posso ocorrer com o imével locado.

15.1.9. A fiscalizacdo seré realizada visando garantir a conformidade, integridade e a qualidade

dos imdveis locados, bem como a eficiéncia, pontualidade e continuidade, podendo o(a)
Contratado tomar quaisquer decisdes para assegurar a adequada execucdo do objeto,

inclusive rescisao contratual.

15.1.10. O descumprimento desta obrigacdo podera acarretar a aplicacdo das penalidades

previstas no contrato.

16. CRITERIOS DE RECEBIMENTO E DE PAGAMENTO:

16.1.1.

16.1.2.

O pagamento sera efetuado em até 30 (trinta) dias, contados a partir da data de apresentacao

da Nota Fiscal ou de instrumento de cobranca equivalente, verificadas pela Administracao

devidamente atestada e de seu aceite, em conformidade com as normas de execucdo

orcamentaria e financeira. Nesse processo, os fiscais do contrato verificardo e atestardo a

regularidade do servico prestado, autorizando, assim, a emissao da respectiva Nota Fiscal

ou de instrumento de cobranca equivalente.

No caso de controvérsia sobre a execucdo do objeto, quanto a dimensdo, qualidade e

quantidade, devera ser observado o teor do art. 143 da Lei n° 14.133/ 2021, comunicando
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se a empresa para emissao de Nota Fiscal no que pertence a parcela incontroversa da
execucdo do objeto, para efeito de liquidagdo e pagamento.

16.1.3. O prazo para a solugdo, pelo contratado, de inconsisténcias na execugdo do objeto ou de
saneamento da nota fiscal ou de instrumento de cobranga equivalente, verificadas pela
Administragcdo durante a analise prévia a liquidagdo de despesa, ndo serd computado para
os fins do recebimento definitivo.

16.1.4. Caso o fornecimento seja recusado ou o documento fiscal apresente incorrec¢ao, o prazo de
pagamento serd contado a partir da data da regulariza¢do do fornecimento ou do documento
fiscal.

16.1.5. Os pagamentos serdo realizados por meio de transferéncia bancaria, razdo pela qual a
contratada deverd informar na nota fiscal, recibo ou documento equivalente, relativo a
locagdo de bem imoével, devidamente certificada, seus dados bancarios.

16.1.6. Para recebimento dos pagamentos a contratada fica obrigada a manter atualizadas as
certificagdes de regularidade para com o INSS, FGTS, CNDT e com a Fazenda Municipal
de sua sede, Estadual e Federal.

16.1.7. Quando do pagamento, sera efetuada a retengdo tributaria prevista na legislagdo aplicavel.
Eventuais atrasos nos pagamentos a serem efetuados pelo Municipio serdo remunerados a
titulo de atualizagdo monetaria, aplicando-se o IPCA.

16.1.8. Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serdo
retidos na fonte, quando da realizacdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na
legislagdo vigente.

17. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR:

17.1. Forma de selecio e critério de julgamento da proposta:

17.1.1. O futuro contratado sera selecionado mediante de CONTRATACAOQO DIRETA, por
inexigibilidade, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.

17.1.2. A comprovacdo para a contratacdo e a justificativa da escolha do imovel encontram-se
anexadas aos autos do ESTUDO TECNICO PRELIMINAR.

18. EXIGENCIAS DE HABILITACAO:

Para fins de habilitagdao, devera o proponente comprovar os seguintes requisitos:
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18.1. Habilitacao juridica:
18.1.1 Documento com foto do proprietario.
18.1.2 Apresentar todos os documentos pertinentes ao imével, matricula atualizada, comprovante

de endereco e documento com foto do proprietario ou responsavel com apresentagao de procuragoes.

18.1.2 Os documentos apresentados deverdo estar acompanhados de todas as alteragdes ou da
consolidagdo respectiva;
18.2. Habilitacao fiscal, social e trabalhista:

18.2.1 Prova de inscri¢ao no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas — CPF, de acordo com o inciso |

do art. 68 da Lei n® 14.133/2021;

18.1.3 Prova de regularidade para com a Fazenda Federal, compreendendo os Tributos
administrativos pela Secretaria da Receita Federal e INSS;

18.3. Demais Declarac0es:
18.3.1. Declaragao de que ndo emprega menor de 18 anos em trabalho noturno, perigoso ou
insalubre e ndo emprega menor de 16 anos, salvo na condi¢do de aprendiz, a partir de 14 anos, nos
termos do art. 7°, XXXIII, da Constituicao Federal, de acordo com o inciso VI do art. 68 da lei n°
14.133/2021.

18.3.2. Declaracao de inexisténcia de fatos supervenientes impeditivos para habilitacdo e de ciéncia
da obrigatoriedade de declarar ocorréncias posteriores, conforme disposto no inciso I do art. 63° da

lei n® 14.133/2021.
18.3.3. Declaragdo de inidoneidade por nenhum 6rgao publico de qualquer esfera de governo.

18.3.4. Declaragdo de inexisténcia de nepotismo.

18.4. Qualificacao técnica economico-financeira:
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18.4.1. Certidao negativa de faléncia expedida pelo distribuidor da sede do fornecedor - Lei n°

14.133, de 2021, art. 69, caput, inciso II).

19. OBRIGACOES DAS PARTES:

19.1. Sao obrigacoes do locador:

19.1.1.

19.1.2.

19.1.3.

19.1.4.

19.1.5.

19.1.6.

19.1.7.
19.1.8.

19.1.9.

Atender as determinagdes regulares emitidas pelo fiscal ou gestor do contrato ou
Autoridade Superior e prestar todo esclarecimento ou informacao por eles solicitados,
sob pena de extingdo do contrato nos termos do art. 137, II, da Lei n°® 14.133/2021;
Guardar sigilo sobre todas as informagdes obtidas em decorréncia do cumprimento do
contrato;

Cumprir todas as obrigagdes constantes do Contrato, seus anexos € sua proposta,
assumindo de forma exclusiva os riscos e as despesas decorrentes da boa e perfeita
execucao do objeto;

Efetuar a entrega do imovel em perfeitas condi¢des, conforme especificagdes e laudos de
vistorias;

Responsabilizar-se pelos danos causados diretamente a Administragdo ou a terceiros em
razao da execucao do contrato;

Fornecer declaracdo atestando que ndo pesa sobre o imodvel qualquer impedimento de

ordem juridica capaz de colocar em risco a locacdo, ou, caso exista aleum impedimento,

prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentacio pertinente,

para fins de avaliacdo por parte da Administracio;

Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével;
Manter, durante toda a locacdo do contrato, em compatibilidade com as obrigagdes
assumidas, todas as condigdes de habilitacao e qualificacdo exigidas na licitacao;

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

19.1.10. Reparar os vicios redibitorios, os danos e deterioracdo do imovel, provenientes de

causas naturais ou intrinsecas ao seu processo construtivo, bem como as obras necessarias

a manuten¢ao das dependéncias locadas, que se manifestarem durante vigéncia deste
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Termo de Referéncia, podendo o LOCATATARIO realizar a reparagio mediante a
deducao do valor do aluguel, por meio de autorizagdo prévia e escrita do LOCADOR;

19.1.11.  Responsabilizar-se pelos encargos comerciais, fiscais, quer municipais, estaduais ou
federais, devendo apresentar, de imediato, quando solicitados, todos e quaisquer
comprovantes de pagamento e quitacao;

19.1.12.  Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasido da entrega das
chaves, para fins de verificacdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de
Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;

19.1.13.  Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos,
bem como de vicios ¢ defeitos anteriores a locacdo, como desabamentos decorrentes de
vicios redibitérios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalagdo elétrica
etc;

19.1.14. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacdo, bem como pelas

obrigacdes tributarias incidentes sobre o imovel, como impostos e taxas, exceto IPTU:

19.1.15.  Responder pelas contribuicdes de melhoria incidentes sobre o imodvel, ante o
disposto no art. 8°, §3°, do Decreto-Lei n. 195/67;

19.1.16.  Fornecer a0 LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a
quitacao genérica;

19.1.17.  Pagar as taxas de administracdo imobiliaria e de intermediagdes, se existir;

19.1.18.  Pagar as despesas extraordinarias de condominio, se houver, entendidas como
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do edificio, como, por
exemplo:

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével;

b. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;
obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio;

d. indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacao;

e. instalacio de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacgao, de esporte e de lazer;
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f. despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;
g. constituicdo de fundo de reserva, e reposi¢ao deste, quando utilizado para cobertura de
despesas extraordindrias;

19.1.19. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas existentes (ar-
condicionado, combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros porventura existentes);
19.1.20. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitacdo e
qualificacdo exigidas para a contratagao;
19.1.21.  Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do
término da vigéncia do contrato, quando nao houver interesse em prorrogar a locagao;
19.1.22.  Exibir a0 LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas
que estejam sendo exigidas;
19.1.23.  Providenciar a atualiza¢ao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, se for o caso;

19.1.24. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive

com a apresentacdo da documentacdo correspondente;

19.1.25. Responsabilizar-se por qualquer acidente do qual possam ser vitimas seus

empregados, no desempenho dos servigos objeto da presente locagao;

20. SAO OBRIGACOES DO CONTRATANTE:

20.1. Pagar o aluguel e os encargos da locacao exigiveis, no prazo estipulado no contrato;

20.2. Servir-se do imdvel para o uso convencionado, compativel com a natureza deste e com o fim
a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

20.3. Comunicar a contratada, por escrito, sobre imperfei¢des, falhas ou irregularidades
verificadas;

20.4. Acompanhar e fiscalizar o cumprimento das obrigagdes da contratada, através de
comissao/servidor especialmente designado;

20.5. Efetuar o pagamento a contratada no valor correspondente ao fornecimento do objeto, no
prazo e forma estabelecidos no Termo de Referéncia e seus anexos, observada a ordem cronologica

para cada fonte diferenciada de recursos, nos termos do art. 141 da Lei n° 14.133/2021;
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20.6. Realizar, junto com o LOCADOR a vistoria do imével, por ocasido da entrega das chaves,
para fins de verificagdo minuciosa do estado do imoével, fazendo constar no Termo de Vistoria
fornecido pelo LOCADOR os eventuais defeitos existentes;

20.7. Manter o imovel locado em condigdes de limpeza, de segurancga e de utilizagao;

Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento de
descri¢do minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragdes

decorrentes do uso normal;

20.8. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este incumba, bem
como as eventuais turbagoes de terceiros;

20.9. Consentir com a realiza¢do de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, assegurando-se o
direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias, nos termos

do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

20.10. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

20.11. Nao modificar a forma externa ou interna do imoével, sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR;

20.12. Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparacao a este
incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

20.13. Entregar imediatamente a0 LOCADOR os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;

20.14. Pagar as despesas ordindrias de condominio, se existentes, entendidas como aquelas
necessarias a sua administracao;

20.15. Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gés (se houver), dgua e esgoto;

20.16. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na
hipotese de sua alienacdo, quando ndo possuir interesse no exercicio do direito de preferéncia de
aquisi¢ao (artigo 27 da Lei n° 8.2457/1991);

20.17. Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos, se existentes.
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20.18. A Administracdo ndo responderd por quaisquer compromissos assumidos pela contratada

com terceiros, ainda que vinculados a execucdo do presente contrato, bem como por qualquer dano

causado a terceiros em decorréncia de ato da detentora, de seus empregados, prepostos ou

subordinados.

20.19. O locatario se obriga a zelar pelo imovel locado e suas dependéncias e a conserva-lo em
perfeitas condi¢des de higiene e seguranca, mantendo em perfeito funcionamento as instalagdes e
equipamentos pertencentes ao imovel, com o cuidado necessario a evitar o maior numero de danos
possiveis.

20.20. Durante a locagdo, o locatario nao fara no imével qualquer obra, conserto ou melhoramento,
ficando, outro assim, a cargo do locador todas as obras de conservagdo e manutencao que 0 mesmo
vier a necessitar, caso estes sejam referentes a vicios construtivos.

20.21. Em caso de vicios causados pelo mal uso do imovel, os concertos serdo realizados pelo
locatério.

20.22. O locador por si, procurador ou preposto, podera vistoriar periodicamente o imdvel locado
a fim de verificar o exato cumprimento das obrigacdes contratuais, tendo o cuidado de avisar o

locatario com a devida antecedéncia.

20.23. Finda a locacdo, o locatério devolvera o imovel nas mesmas condi¢Ges em que o recebeu,
obrigando-se assim, se for 0 caso, a reparar 0 que estiver estragado, bem como apresentar quitagéo
total de luz elétrica e de outras taxas. Data em que o locatario se obriga a devolver as chaves do
imovel locado, nas mesmas condi¢des de perfectibilidade como ora o recebe, bem como conservado
e devidamente limpo, independentemente de qualquer aviso ou formalidade.

20.24. Fica avencado que o locatario receberd o imével locado com pintura nova. Destarte, fica o

mesmo desobrigado de entrega-lo com pintura nova.

20.25. O locatario ndo podera realizar benfeitorias no imdvel sem avaliagdo prévia dos custos e 0
prazo de amortizacdo. Este ndo podera reter o imdvel alegando benfeitorias e, muito menos, exigir
que sejam as mesmas indenizadas.

20.26. Caso haja a necessidade de se realizar alguma obra, ampliacdo ou alteracdes nos imdveis,

estes deverdo ser precedidos de avaliacdo e custos para definicdo prazos e responsabilidades de

pagamentos e amortizacdes.
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21. DAS PENALIDADES:

22.1.Neste topico sera descrito as hipdteses de infragdes administrativas com suas respectivas
san¢des, com fulcro na Lei n® 14.133/2021. Em que pese, aos pormenores das penalidades,
como tramites, prazo de defesa e demais informagdes da instauracdo do processo
administrativo, serdo elencadas no edital, eis que se trata de requisito obrigatorio do referido
documento, nos termos do art. 25 da Lei 14.133/2021.

22.2.A inexecugdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados no contrato, sujeitara 0 LOCADOR, garantidos o contraditério e a ampla defesa,
sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal e nos moldes da Lei n° 14.133/2021 e do
Decreto n. 27/ 2023, ou outro que venha a substitui-lo, as penalidades.

22.3.0 contratado sera responsabilizado administrativamente pelas infragdes elencadas no rol do
art. 155 da Lei n°® 14.133/2021, devendo ser observado o devido processo legal e assegurados
o contraditorio e a ampla defesa, nos termos dos incisos LV e LVI do art. 5° da Constituicao
Federal de 1988.

22.4.A0 contratado que praticar as infracdes administrativas previstas no art. 155 da Lei n°
14.133/2021, serdo aplicadas as sangdes, previstas no art. 156 do referido diploma legal.
Vejamos:

22.4.1. adverténcia;

22.4.2. multa;

22.4.3. impedimento de contratar;

22.4.4. declaracao de inidoneidade para contratar.

22.5. A aplicagdo de multa de mora ndo impedird que a Administragio a converta

em compensatoria € promova a extingao unilateral do contrato com a aplicagdo cumulada de
outras sancoes previstas neste instrumento, com fulcro no art. 162, paragrafo tnico, da Lei
14.133/2021.

22.6. As sangdes previstas nos itens 22.3.1, 22.3.3 e 22.3.4 poderdo ser aplicadas cumulativamente
com a prevista no item 22.3.2, no que tange, a multa compensatoéria (art. 156, II, da Lei n°
14.133/2021.

22.7. A sangdo de adverténcia sera aplicada como instrumento de didlogo e corre¢do de conduta nas

seguintes hipoteses, quando nao se justificar a imposi¢ao de penalidade mais grave:
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22.7.1. Descumprimento de pequena relevancia;
22.7.2. Inexecugdo parcial de obrigagdo contratual.

22.8.A sancdo de multa serd calculada na forma do edital ou do contrato, nio podendo ser inferior
a 0,5% (cinco décimos por cento) nem superior a 30% (trinta por cento) do valor
contratado ¢ sera aplicada ao responsavel por qualquer das infragdes administrativas
elencadas neste topico, observando os seguintes parametros:

22.9. Quando os contratos ainda ndo tiverem sido assinados, o percentual das multas incidira sobre
o valor estimado da contratacao.

22.10. Sera aplicada a san¢ao de impedimento de licitar e contratar com a Administragdo Publica

Municipal direta e indireta, pelo prazo maximo de trés anos, quando nao se justificar a
imposicao de penalidade mais grave, observando-se os pardmetros estabelecidos, aos
responsaveis pelas seguintes infragdes:
22.10.1. dar causa a inexecugado parcial do contrato que cause grave dano a Administragao, ao
funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;
22.10.2. dar causa a inexecugao total do contrato;
22.10.3. deixar de entregar a documentacao exigida para o certame;
22.10.4. ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;
22.10.5. ndo celebrar o contrato ou nao entregar a documentagao exigida para a contratagao,
quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;
22.10.6. ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da licitagdo sem motivo
justificado.

22.11. Sera aplicada a sancdo de declaragdo de inidoneidade para licitar e contratar com a

Administragdao Publica direta e indireta de todos os entes federativos, pelo prazo minimo de

trés anos e maximo de seis anos, devendo ser precedida de analise juridica, observando os

parametros estabelecidos no art. 156, §6°, da Lei 14.133/2021, aos responsaveis pelas seguintes
infracoes:
22.11.1. Apresentar declaragdo ou documentacdo falsa exigida para o certame ou prestar
declaracao falsa durante a licitagdo ou a execu¢ao do contrato;

22.11.2. Fraudar a licitagao ou praticar ato fraudulento na execugdo do contrato;
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22.11.3. Comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
22.11.4. Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos da licitagdo;
22.11.5. Praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei Federal n° 12.846, de 1° de agosto de
2013.
22.11.6. Quando as infra¢des administrativas descritas nos itens 2.8.1. ao 2.8.6., justificarem
imposi¢do de penalidade mais grave que a sancdo disposta no item 22.8..
22.12. As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos valores a
serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos
na Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.

22.13. As sancdes aqui previstas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou, no

caso das multas, cumulativamente, ndo excluindo, em hipdtese alguma, a obrigacdo de

reparacio integral do dano causado a Administracdo Publica.

22. DO VALOR DA CONTRATACAO:

22.1. O valor da presente contratacdo de locacdo do imdével é de R$ 11.859.88 (Onze mil,

oitocentos e cinquenta e nove reais e oitenta e oito centavos) mensais.

22.2. O valor total da presente contratacdo, foi verificado conforme laudo de avaliacdo

elaborado por profissional capacitado, em anexo.

22.3. No valor acima estdo incluidas todas as despesas ordinarias direitas e indiretas decorrentes
da execucdo do objeto, inclusive tributos e/ou impostos, encargos sociais, trabalhistas,
previdenciarios, fiscais e comerciais incidentes, taxas de administracéo, fretes, seguro e outros
necessarios ao cumprimento integral do objeto da contratacdo;

22.4. Os pregos contratados ndo sofrerdo reajuste, em atendimento as determinacgdes da Lei
Federal 9.069/95 e Lei Federal 10.192/01, em contrato com vigéncia de até doze meses,
admitindo-se, assim, reajuste apenas em caso de vigéncia superior a doze meses. Sera utilizado
o indice IPCA (indice Nacional de Precos ao consumidor amplo), ou outro indice que venha a
ser fixado pelo Governo Federal, com data vinculada a data do orcamento estimado.

22.5. O reajuste seréa realizado por apostilamento.
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23. ADEQUACAO ORCAMENTARIA:

23.1. As despesas decorrentes da presente contratagao correrdo a conta de recursos especificos
consignados no Or¢amento Geral do Municipio.
23.2. A contratacdo serd atendida pela seguinte dotagao:

23.3.

Secretaria Municipal de Educacdo- SEDEC

DOTAGCAO ORCAMENTARIA FICHA FONTE

02.34.01.12.365.1202.2068.3.3.90.39.00 724 1.500

23.4. A dotagdo relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada apds aprovagdo da

Lei Orcamentaria respectiva e liberagao dos créditos correspondentes, mediante apostilamento.

Nova Serrana/MG, 14 de maio de 2025.

Thomas Henrique de Oliveira Resende

Secretario Municipal de Educagdo- SEDEC



