PREFEITURA MUNICIPAL DE ALVORADA DE MINAS

ESTADO DE MINAS GERAIS

TERMO DE REFERENCIA

INEXIGIBILIDADE N°: 134/2025
PROCESSO ADMINISTRATIVO N°: 048/2025

O presente instrumento foi formalizado com base nos levantamentos efetivados no
Estudo Técnico Preliminar, utilizando como pardmetro o relatério onde constam as
justificativas para as presentes insercoes e a materializacao do planejamento.

1. DO OBJETO

1.1. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL PARA O FUNCIONAMENTO DO
PROGRAMA BOLSA FAMILIA, EM ATENDIMENTO AO PROGRAMA DA SECRE-
TARIA DE ESTADO DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL.

1.2.  Defini¢do/Detalhamento do objeto, conforme especificagdes técnicas, condi-
¢Oes, quantidades e exigéncias estabelecidas neste instrumento, abaixo discriminadas:

Céd. |[Descri¢ao do Un. De Val‘o1:. Valor Total
Item . . Qtde |Unitéario .
Item |produto/servico Medida Esti Estimado
stimado
LOCACAO DE IMOVEL
PARA SEDIAR 0]
PROGRAMA BOLSA
FAMILIA, DA
1 SECRETARIA MUNICIPAL | MES 12 |R$2.500,00 [R$ 30.000,00
DE ASSISTENCIA SOCIAL
DO  MUNICIPIO DE
ALVORADA DE
MINAS/MG.

1.2.1. O objeto desta contratagdo ndo se enquadra como sendo bem de luxo, conforme
Decreto Municipal n° 05/2024.

1.2.2. Os bens objeto desta contratagdo sdo caracterizados como comuns, conforme jus-
tificativa constante do Estudo Técnico Preliminar.

1.3.  Critério de julgamento adotado sera “global” do tipo:
(X) Menor Preco;

O Melhor Técnica ou Contetido Artistico;

U Técnica e Preco;

[0 Maior Retorno Econ6émico;

[0 Maior Desconto.

1.4. Devera ser observado o valor méximo aceitavel elaborado com base na Avalia-
¢ao do imoével, constante do processo administrativo.

2. JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO
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O imovel a ser contratado deve atender a requisitos técnicos indispensaveis tais como
localizacao estratégica em perimetro urbano e drea central, de fécil acesso para OS Be-
neficidrios do programa Bolsa Familia, espaco amplo com salas disponiveis para a de-
manda necesséria para O bom atendimento ao publico. As demandas da pasta admi-
nistrativa dependem de salas com amplos espagos, e, preferencialmente, disponibili-
dade de espaco que possibilite armazenagem de bens e equipamentos, rodas de con-
versas e uso para estoque. E desejavel que o imével possua proximidade com a sede
principal do Centro de Referéncia da Assisténcia Social (CRAS), o que otimizaria o ser-
vigo e facilitaria o atendimento aos usudrios. Considerando que o Centro de Referéncia
da Assisténcia Social (CRAS) e Bolsa Familia atuam juntos no suporte e atendimento
continuo dos usudrios, a proximidade e facilidade de acesso desses imodveis é de suma
importancia para o bom atendimento dos cidadaos.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO
DE VIDA DO OBJETO E ESPECIFICACAO DO PRODUTO

Indica-se a contratacdo através do procedimento adequado:

. Tipo: Locagao de Imovel

. Inexigibilidade de Licitagdo

A contratacao deve ocorrer conforme disposicao expressa na lei 14.133 /2021:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos de:

V - Aquisicao ou locac¢do de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagao
tornem necesséaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagcdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

I - Avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de adapta-
¢des, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizagao
dos investimentos;

I - Certificacdo da inexisténcia de imdveis puablicos vagos e disponiveis que aten-
dam ao objeto;

I justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou lo-
cado pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela.

Em busca por iméveis vagos para a contratacdo, a Secretaria de Assisténcia Social ndo
logrou éxito em uma gama de estabelecimentos. Foi identificado um imével, ao lado do
CRAS, cujo locatario anterior teve seu contrato findado. Considerando a oferta e
viabilidade para a contratagdo, passamos a considera-lo em virtude da localizagdo
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geogréfica do imével em questdo, que o torna tnico em atendimento a necessidade
apresentada.
Existem outros fatores regionais que justificam a escolha pela solucado, tais como:

Impossibilidade de Competicao: A contratagdio em questdo envolve a locagdo de
imoével, cuja escolha se justifica pelo fato de que nao ha alternativas vidveis que aten-
dam as necessidades da Administracao dentro da regiao pretendida. A baixa oferta de
iméveis no Municipio com as condi¢des adequadas impossibilita a competicdo efetiva.
Adequacdo ao Interesse Publico: 0 imével selecionado atende de maneira eficiente as
necessidades da Administragdo, considerando sua localizagdo estratégica, infraestru-
tura  compativel e espaco fisico adequado ao fim  pretendido,
@) que assegura a melhor relagdo
custo-beneficio para 0 ente publico.
Compatibilidade com os Valores de Mercado: A contratagdo respeita os parametros de
avaliacdo imobilidria, garantindo que o valor da locagdo esteja compativel com o prego
praticado no mercado, conforme exigido pelo inciso V do artigo 74 da Lei 14.133/2021
Eficiéncia Administrativa: A adocdo da modalidade de Inexigibilidade assegura maior
celeridade e eficiéncia no atendimento das demandas da Administracdo, evitando a
descontinuidade das atividades e garantindo a melhor alocagdo dos recursos publicos.
Diante dos argumentos apresentados, conclui-se que a Inexigibilidade de Licitacdo é a
modalidade mais adequada para a contratagdo, garantindo legalidade, eficiéncia e
efetividade na gestao publica.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO, DO REGIME DE EXECUCAO OU DA
FORMA DE FORNECIMENTO:

Para a locacdo do imovel, os seguintes requisitos devem ser observados:
Documentagdo: Apresentagdo de documentacao que comprove a regularidade fiscal e
trabalhista do locador, conforme exigido pela Lei 14.133/2021.
Condigdes de Uso: O imével deve estar em condi¢cdes adequadas de uso, com todas as
licencas e alvaras necessarios.
- Prazo de Locagao: O contrato de locagdo devera ter prazo de, no minimo, 12 meses.
com possibilidade de prorrogacdo conforme a necessidade da Secretaria
- Valor do Aluguel: O valor do aluguel deve estar dentro dos pardmetros de mercado e
ser justificado por meio de pesquisa de precos e laudo de vistoria.
Garantias: Apresentagdo de garantias, como caucao ou fianga, para assegurar
cumprimento das obriga¢des contratuais.

A demanda foi motivada pela necessidade de viabilizagdo de um espago que possa ser
5. DO PLANO DE FISCALIZACAO/GESTAO DO CONTRATO

Nos termos do art. 117 da Lei n° 14.133/2021, sera designado representante para
acompanhar e fiscalizar a execu¢do do objeto da contratacdo, anotando em registro
proprio todas as ocorréncias relacionadas, e determinando o que for necessario a
regularizacdo de falhas ou defeitos observados.
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O fiscal de contrato desenvolvera as suas atribui¢cbes na conformidade do Plano de
Fiscalizagdo e para facilitacdo da fiscalizacdo e a gestdo do contrato, o municipio
desenvolveu o Plano Basico de Fiscalizacao, inserindo as acdes a serem adotadas pela
equipe de fiscalizacdo, visando inibir a incidéncia dos riscos comuns a todo objeto,
devidamente inserido no item “gerenciamento de riscos” do relatorio do estudo técnico.

A fiscalizagdo do contrato ficard a cargo do Secretario Municipal de Assisténcia Social,
Allyson Isaias Silva Simdes.

6. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR:

6.1. Entregar o imével em condicdes de uso. Se o inquilino perceber qualquer pro-
blema apds a locagdo, devera comunicar o proprietério e solicitar o conserto, por escrito.
6.2.  Fornecer os recibos de pagamento do aluguel discriminado, salvo depésito em
conta bancéria, que podera ser comprovado mediante apresentagdo dos extratos bancé-
rios;

6.3.  Restituir o locatario quando for promovido os reparos tteis e necessarios ao bom
andamento da funcionalidade do objeto, salvo comprovada a ma-fé do locatario;

7. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO:

7.1. Pagar pontualmente o aluguel no prazo e local estipulados;

7.2. Utilizar o imével conforme determinado em contrato, e, em conformidade com as
necessidades do locador;

7.3. Restituir o imével, no final da locagdo, no estado em que o recebeu, mantendo a sua
perfeita conservacao e de todos os componentes, acessorios e utensilios, devendo, para
tal, ser considerado o relatério da Comissao de Avaliacdo, que devera fazer um compa-
rativo, demonstrando o atual estado do imével, quando da entrega.

7.4. Nao modificar o imével sem o consentimento prévio, e por escrito, do proprietario;
7.5. Pagar todas as contas inerentes ao imével, durante o periodo de duragao deste con-
trato (Agua, Luz, Telefone), devera ser pago pelo proprietario o IPTU;

7.6. Nao promover, salvo consentimento do locador, a sub-locagdo do imével;

7.7. Nao promover nenhuma benfeitoria no imével, salvo consentimento do locador;

8. DA SUBCONTRATACAO!

6.1. Até regulamentacao interna que estabelecera os casos e percentuais de subcon-
tratacdo, ndo sera admitida a subcontratacao do objeto.

9. DA VIGENCIA DA CONTRATACAO

71. A presente contratacdo terd vigéncia de 12(doze) meses, podendo ser prorro-
gada nos termos da Lei n® 14.133/2021.

7.2.  Poderdo ser realizados acréscimo ou supressdes nos termos do artigo 125 da Lei
n° 14.133/2021.

10. DO PAGAMENTO

1 Lein® 14.133/2021, de 1° de abril de 2021 — art. 122, §§ 1°, 2° e 3°. Na execucdo do contrato e
sem prejuizo das responsabilidades contratuais e legais, o contratado podera subcontratar partes
da obra, do servico ou do fornecimento até o limite autorizado, em cada caso, pela Administracao.
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8.1. O pagamento serd realizado até 30(trinta) dias contados do atesto da nota fiscal,
mediante transferéncia bancaria na conta informada, sempre em favor da contratada.

8.2. A nota fiscal devera constar as seguintes informacgoes:

V]
~—

ndmero do contrato ou nimero do empenho

=

nimero do processo

(@)
~

numero da licitacdo

£

informagdes de acordo com artigo 126 da Instrucdo Normativa RFB N.°
2110/2022, quando tratar de prestagdo de servigos

e) demais informacdes ou retencdes pertinentes da contratacao

10. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

9.1. Comete infracdo administrativa o fornecedor que infringir as disposi¢des pre-
vistas no art. 155 da Lei n° 14.133/2021, quais sejam:

9.1.1. dar causa a inexecucdo parcial do contrato;

9.1.2. dar causa a inexecugao parcial do contrato que cause grave dano a Administra-
¢do, ao funcionamento dos servicos publicos ou ao interesse coletivo;

9.1.3. dar causa a inexecucgao total do contrato;

9.1.4. deixar de entregar a documentacao exigida para o certame;

9.1.5. nado manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devida-
mente justificado;

9.1.6. nao celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacao exigida para a contra-
tacdo, quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;

9.1.7. ensejar o retardamento da execucao ou da entrega do objeto da licitacdo sem
motivo justificado;

9.1.8. apresentar declaracao ou documentacao falsa exigida para o certame ou prestar
declaracao falsa durante a licitagdo ou a execugao do contrato;

9.1.9. fraudar a dispensa ou praticar ato fraudulento na execugao do contrato;

9.1.10. comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
9.1.11. considera-se comportamento inidéneo, entre outros, a declaragdo falsa quanto
as condigdes de participagdo, quanto ao enquadramento como ME/EPP ou o conluio
entre os fornecedores, em qualquer momento da dispensa, mesmo apds o encerramento
da fase de lances.

9.1.12. praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos desta licitacao;

9.1.13. praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013.

9.2. O fornecedor que cometer qualquer das infragdes discriminas nos subitens an-
teriores, em processo de aplicagdo de penalidade, estara sujeito, sem prejuizo da res-
ponsabilidade civil e criminal, as seguintes sangoes:

9.2.1. Adverténcia pela falta do subitem 11.1.1, quando nao se justificar a imposicao
de penalidade mais grave;

9.2.2. Impedimento de licitar e contratar no &mbito da Administracao Pablica direta e
indireta do ente federativo que tiver aplicado a sangdo, pelo prazo méaximo de 3 (trés)
anos, nos casos dos subitens 11.1.2 a 11.1.7, quando ndo se justificar a imposicao de
penalidade mais grave;

9.2.3. Declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedira o responsa-
vel de licitar ou contratar no &mbito da Administracdo Pablica direta e indireta de todos
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0s entes municipais, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo de 6 (seis) anos, nos
casos dos subitens 11.1.8 a 11.1.12, bem como nos demais casos que justifiquem a impo-
sicdo da penalidade mais grave;

9.3. Na aplicacao das sang¢des serao considerados:

a) anatureza e a gravidade da infracdo cometida;

b) as peculiaridades do caso concreto;

C) as circunstancias agravantes ou atenuantes;

d) os danos que dela provierem para a Administracao Puablica;

e) aimplantacdo ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme nor-
mas e orienta¢des dos 6rgaos de controle.

9.4. Se amulta aplicada e as indenizagdes cabiveis forem superiores ao valor de pa-
gamento eventualmente devido pela Administracdo ao contratado, além da perda desse
valor, a diferenca serd descontada da garantia prestada ou serd cobrada judicialmente.

9.5. A aplicacdo das sang¢des previstas neste Termo nao exclui, em hipé6tese alguma,
a obrigacdo de reparagdo integral do dano causado a Administracdo Publica.

9.6. Na aplicacdo da sangdo prevista na alinea “b” do item 11.2 deste Termo, sera
facultada a defesa do interessado no prazo de 15 (quinze) dias tteis, contado da data
de sua intimacao.

9.7.  Para aplicacdo das sangOes previstas nas alineas “c” e “d” do item 11.2 deste
Termo sera instaurado processo de responsabiliza¢do, a ser conduzido por comissao
composta de 2 (dois) ou mais servidores estaveis, que avaliard fatos e circunstancias
conhecidos e intimara o licitante ou o contratado para, no prazo de 15 (quinze) dias
tuteis, contado da data de intimagdo, apresentar defesa escrita e especificar as provas
que pretenda produzir.

9.8.  Quando o quadro funcional ndo dispor de servidores estatutarios, a comissao a
que se refere o item anterior sera composta de 2 (dois) ou mais empregados ptblicos
pertencentes aos seus quadros permanentes, preferencialmente com, no minimo, 3
(trés) anos de tempo de servigo no 6rgao ou entidade.

9.9. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais san-
coes.

9.10. A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo ad-
ministrativo que assegurara o contraditorio e a ampla defesa ao fornecedor/adjudica-
tario, observando-se os demais procedimentos previstos na Lei n° 14.133/2021.

11. DA ESTIMATIVA DE PRECOS

12.  Ovalor da contratagdo estd estimado em R$2.500,00 (dois mil e quinhentos reais)
mensais. Sendo o valor total de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), conforme valor unitdrio
referencial discriminado no item 1.2 deste instrumento, cujo valor foi apurado pela
Avaliacao do imével, feita pela Comissao de Avaliacdo, designados pela portaria N°
103 de 07 de marco de 2025
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13. DO REAJUSTAMENTO? E DA REPACTUACAO3 DE PRECOS

13.1. Os pregos contratuais serdo reajustados, de acordo com a variacdo acumulada
do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), com data-base vinculada a data do or-
camento estimado?, salvo disposicao oriunda de Lei Federal ou Medida Proviséria.
13.2. A periodicidade do reajuste sera anual, aplicado somente aos pagamentos de
valores referentes a eventos fisicos realizados a partir do 1° (primeiro) dia imediata-
mente subsequente ao término do 12° (décimo segundo) més da data do orcamento es-
timado, e assim, sucessivamente.

13.3. Apbs a aplicacdo do reajuste nos termos deste documento, o novo valor da par-
cela ou o saldo contratual passara a ser praticado, pelo préximo periodo de 1 (um) ano,
sem reajuste adicional e, assim, sucessivamente, durante a vigéncia do contrato.

14. DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS

11.1. Asdespesas decorrentes da presente contratacao correrao por conta da seguinte
dotacdo orcamentaria: 07.02.05.08.122.0009.2171.33.90.36

FICHA: 0325

Alvorada de Minas/MG. 13 de novembro de 2025

Elaborado por:

Eliete Kénia dos Reis
Membro da Licitacdo

2 Aplicar-se-a o reajustamento quando nao houver regime de dedicagéo exclusiva de mao de
obra ou predominéancia de mao de obra, mediante previsao de indices especificos ou setoriais.
3 Aplicar-se-a a repactuacao quando houver regime de dedicacao exclusiva de méao de obra ou
predominancia de mao de obra, mediante demonstracdo analitica da variacdo dos custos.

“Lein® 14.133/2021, de 1° de abril de 2021 — art. 92, § 3°.
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