PREFEITURA MUNICIPAL DE ALVORADA DE MINAS

ESTADO DE MINAS GERAIS

TERMO DE REFERENCIA

INEXIGIBILIDADE N°: 0071/2025
PROCESSO ADMINISTRATIVO N°: 0/292025

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 RESIDENCIAL LOCALIZADO NA AVENIDA
CONEGO JOSE CARVALHO, N° 303 — ITAPANHOACANGA,
ALVORADA DE MINAS/MG, PARA O FUNCIONAMENTO DA
UNIDADE BASICA DE SAUDE, NO DISTRITO DE
ITAPANHOACANGA.

1.2. Defini¢cdo/Detalhamento do objeto, conforme especificagdes técnicas,

condic¢des, quantidades e exigéncias estabelecidas neste instrumento, abaixo
discriminadas:

Cod. [Descri¢ao do ' Unid. | Otde Valor Valor Total
Item |produto/servico

Unitario
LOCACAO DE IMOVEL
RESIDENCIAL
LOCALIZADO NA
AVENIDA CONEGO JOSE
CARVALHO, N° 303 —
1 ITAPANHOACANGA, Més 12 |R$6.000,00 |R$ 72.000,00
ALVORADA DE MINAS/MG,
PARA O FUNCIONAMENTO
DA UNIDADE BASICA DE
SAUDE, NO DISTRITO DE
ITAPANHOACANGA.

Item

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

1.2.2. Os bens objeto desta contratacdo sdo caracterizados como comuns,
conforme justificativa constante do Estudo Técnico Preliminar.

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

O Melhor Técnica ou Contetido Artistico;

[ Técnica e Preco;

[0 Maior Retorno Econdémico;
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O Maior Desconto.

1.4. Devera ser observado o valor maximo aceitavel elaborado com base na
Avaliagao do imoével, constante do processo administrativo.

2. JUSTIFICATIVA PARA A CONTRATACAO

O municipio de Alvorada de Minas, por meio da Secretaria Municipal de
Satde, solicita a locacdao de imével para sediar, de forma ampliada a Unidade
Basica de Satude (UBS) no Distrito de Itapanhoacanga.

Atualmente, a Unidade Basica de Satide de Itapanhoacanga encontra-se
instalada em prédio proprio, porem apresenta limitacdes fisicas que
comprometem a qualidade do atendimento, ndo comporta o ndmero crescente
de profissionais, especialidades e servicos atualmente disponibilizados a
populacdo do distrito e de suas comunidades adjacentes.

Ademais, o referido imoével passara por obras de reforma e adequagdo,
indispenséaveis para garantir as condicdes sanitarias e estruturais e funcionais.
Dessa forma, é imprescindivel a locagdo de um novo imével que permita a
continuidade ininterrupta dos servicos publicos de satide e simultaneamente,
amplie o espaco fisico disponivel para atendimento da populacao.

O imével situado na Avenida Coénego José de Carvalho, n° 303 atende
integralmente aos critérios de adequagao técnica, localizagao central, facilidade
de acesso, estrutura fisica compativel e possibilidade de adaptacdo minima
para funcionamento da UBS. Sua disponibilidade imediata também garante a
rédpida transicdo das atividades sem comprometimento dos atendimentos e
procedimentos em curso.

Considerando que o municipio ndo dispde de outro imével publico e
adequado para abrigar, de forma ampliada , a Unidade Basica de Satide do
Distrito de Itapanhocanga, e diante da reconhecida dificuldade em identificar
imoéveis particulares que atendam simultaneamente aos requisitos de
localizagao, acessibilidade, estrutura fisica e viabilidade de adaptacdo para os

servicos de sadde, optou-se pela escolha do imodvel situado na Avenida
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Conego José de Carvalho, n® 303, por ser uma alternativa compativel com as
necessidades técnicas e operacionais da administracao.

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

Indica-se a contratagdo através do procedimento adequado:

. Tipo: Locagao de Imoével

. Inexigibilidade de Licitacao

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

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competigdo, em especial nos

casos de:

V - Aquisicao ou locacdo de imoével cujas caracteristicas de instalagdes e de

localizagdo tornem necessaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,

devem ser observados os seguintes requisitos:

I - Avaliacao prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos de
adaptacoes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacao, e do prazo
de amortizacdo dos investimentos;

II - Certificacdo da inexisténcia de imoéveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

III  justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser

comprado ou locado pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela.

Em se tratando deste aspecto, o Parecer Técnico de Avaliacdo do Imovel
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emitido em 20 de maio de 2025 que compde os autos demonstra que a
Secretaria Municipal de Satide podera dar prosseguimento a locagdo. Esta
secretaria informa ainda, o imovel atende a requisitos técnicos indispensaveis tais
como localizagdo estratégica em perimetro urbano e area central de facil acesso para
servidores, fornecedores e municipes, quantidade e divisdo de comodos de forma a
atender as necessidades da pasta, e adequacdo as exigéncias técnicas da Vigilancia
Sanitéria.

Levando todos esses aspectos em consideracdo a escolha recaiu em favor do
imoével de Sr. Geraldo Alves Guedes, inscrito no CPF sob n° 221.851.356-00,
localizado na Avenida Conego José Carvalho, n° 303, Itapanhoacanga, distrito do
Municipio de Alvorada de Minas-MG, pois possui espago e localizacao
adequados, e o valor apresentado estd em consondncia com o valor de

mercado.

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

Para locacdo do imével, os seguintes requisitos devem ser observados:

- Documentagdo: Apresentagio de documentacdo que comprove a
regularidade fiscal e trabalhista do locador, conforme exigido pala Lei
14.133/2021.

- Condicoes de Uso: O imo6vel deve estar em condigdes adequadas de uso, com
todas as licencas e alvaras necessarios.

- Prazo de Locacdo: O contrato de locacdo deverd 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 parametros de
mercado e ser justificado por meio de pesquisa de precos.

- Garantias: Apresentacao de garantias, como caucdo ou fianca, para assegurar

o cumprimento das obrigacdes contratuais.
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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 execugdo do objeto da contratacdo, anotando em registro
proprio todas as ocorréncias relacionadas, e determinando o que for necessério a
regularizacao de falhas ou defeitos observados.

O fiscal de contrato desenvolvera as suas atribuicdes na conformidade do Plano de
Fiscalizacdo e para facilitacdo da fiscalizagdo e a gestdo do contrato, o municipio
desenvolveu o Plano Basico de Fiscalizagao, inserindo as a¢des a serem adotadas pela
equipe de fiscalizagdo, visando inibir a incidéncia dos riscos comuns a todo objeto,
devidamente inserido no item “gerenciamento de riscos” do relatério do estudo
técnico.

A fiscalizacdo do contrato ficard a cargo da Secretdria Municipal de Saudde,
Maria Aparecida Barbosa Ribeiro.

6. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR:

6.1. Entregar o imével em condicdes de uso. Se o inquilino perceber qualquer
problema ap6s a locagdo, devera comunicar o proprietario e solicitar o conserto,
por escrito.

6.2. Fornecer os recibos de pagamento do aluguel discriminado, salvo
depdsito em conta bancaria, que poderd ser comprovado mediante
apresentacao dos extratos bancarios;

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

locatéario;

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 imoével, no final da locagdo, no estado em que o recebeu,
mantendo a sua perfeita conservacdo e de todos os componentes, acessorios e
utensilios, devendo, para tal, ser considerado o relatério da Comissao de
Avaliagdo, que devera fazer um comparativo, demonstrando o atual estado do
imoével, quando da entrega.

7.4. Nao modificar o imé6vel sem o consentimento prévio, e por escrito, do
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proprietario;

7.5. Pagar todas as contas inerentes ao imével, durante o periodo de duragao
deste contrato (Agua, Luz, Telefone), devera ser pago pelo proprietario o IPTU;
7.6. Nao promover, salvo consentimento do locador, a sub-locagao do imével;

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

8. DA SUBCONTRATACAO!

6.1. Até regulamentacdo interna que estabelecera os casos e percentuais de
subcontratacdo, ndo serd admitida a subcontratacdo do objeto.

9. DA VIGENCIA DA CONTRATACAO

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

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

10. DO PAGAMENTO

8.1. O pagamento seré realizado até 10 (dez) 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 informacoes:

a) numero do contrato ou nimero do empenho

o

) numero do processo

numero da licitagdo

a2 L

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

e) demais informagdes ou retencdes pertinentes da contratacao

10. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

9.1. Comete infracdo administrativa o fornecedor que infringir as
disposicdes previstas 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 inexecucdo parcial do contrato que cause grave dano a
Administragdo, ao funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse
coletivo;

! Lei n® 14.133/2021, de 1° de abril de 2021 — art. 122, §§ 1°, 2° e 3°. Na execucao do contrato e
sem prejuizo das responsabilidades contratuais e legais, o contratado podera subcontratar partes
da obra, do servigco ou do fornecimento até o limite autorizado, em cada caso, pela Administra-
cao.
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9.1.3. dar causa a inexecucao total do contrato;

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

9.1.5. ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente
devidamente justificado;

9.1.6. nao celebrar o contrato ou nao entregar a documentacao exigida para a
contratacdo, quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;
9.1.7. ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da licitagcdo
sem motivo justificado;

9.1.8. apresentar declaracdo ou documentacdo falsa exigida para o certame ou
prestar declaragao falsa durante a licitagdo ou a execugao do contrato;

9.1.9. fraudar a dispensa ou praticar ato fraudulento na execucdo do contrato;
9.1.10. comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer
natureza;

9.1.11. considera-se comportamento inidoéneo, entre outros, a declaracdo falsa
quanto as condi¢des 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 infracdes discriminas nos
subitens anteriores, em processo de aplicagdo de penalidade, estard sujeito,
sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as seguintes sangodes:

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

9.2.2. Impedimento de licitar e contratar no d&mbito da Administracdo Puablica
direta e indireta do ente federativo que tiver aplicado a sancdo, pelo prazo
maximo de 3 (trés) anos, nos casos dos subitens 11.1.2 a 11.1.7, quando nao se
justificar a imposi¢ao de penalidade mais grave;

9.2.3. Declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedira o
responsavel de licitar ou contratar no ambito da Administracao Pablica direta
e indireta de todos os 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 imposicao da penalidade mais grave;

9.3. Na aplicacao das san¢des serao considerados:

a

~—

a natureza e a gravidade da infragdo cometida;

=

as peculiaridades do caso concreto;

(@)
~

as circunstancias agravantes ou atenuantes;

2

os danos que dela provierem para a Administragao Pablica;

)
~

a implantacdo ou o aperfeicoamento de programa de integridade,
conforme normas e orientacdes dos 6rgaos de controle.
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9.4. Se a multa aplicada e as indenizagdes cabiveis forem superiores ao valor
de pagamento eventualmente devido pela Administracdo ao contratado, além
da perda desse valor, a diferenca sera descontada da garantia prestada ou sera
cobrada judicialmente.

9.5. A aplicacdo das sangdes previstas neste Termo ndo exclui, em hipétese
alguma, a obrigacao de reparacado integral do dano causado a Administracao
Publica.

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

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

9.8. Quando o quadro funcional nao dispor de servidores estatutdrios, a
comissao a que se refere o item anterior serd composta de 2 (dois) ou mais
empregados publicos 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 sancgoes.

9.10. A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em
processo administrativo que assegurara o contraditério e a ampla defesa ao

fornecedor/adjudicatario, observando-se os demais procedimentos previstos
na Lei n°®14.133/2021.

11. DA ESTIMATIVA DE PRECOS

12. O valor da contratacdo esta estimado em R$6.000,00 (seis mil reais)
mensais. Sendo o valor total de R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais),
conforme valor wunitdrio referencial discriminado no item 1.2 deste
instrumento, cujo valor foi apurado pela Avaliacdo do imoével, feita pela
Comissao de Avaliacao, designados pela portaria N° 103 de 07 de marco de
2025

13. DO REAJUSTAMENTO? E DA REPACTUACAOQO3 DE PRECOS

2 Aplicar-se-a o reajustamento quando nao houver regime de dedicacéo exclusiva de mao de
obra ou predominancia de mao de obra, mediante previsdo de indices especificos ou setori-
ais.

3 Aplicar-se-a a repactuacao quando houver regime de dedicacdo exclusiva de mao de obra
ou predominancia de mao de obra, mediante demonstracao analitica da variacao dos custos.
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13.1. Os precos contratuais serdo reajustados, de acordo com a variagdo
acumulada do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), com data-base
vinculada a data do orcamento estimado, salvo disposicdo oriunda de Lei
Federal ou Medida Provisoria.

13.2. A periodicidade do reajuste serd anual, aplicado somente aos
pagamentos de valores referentes a eventos fisicos realizados a partir do 1°
(primeiro) dia imediatamente subsequente ao término do 12° (décimo
segundo) més da data do or¢amento estimado, e assim, sucessivamente.

13.3. Ap6s a aplicacdo do reajuste nos termos deste documento, o novo valor
da parcela 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. As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo por conta da
seguinte dotacdo orcamentaria: 10.301.0010.2065

FICHA: 486
Alvorada de Minas/MG. 23 de junho de 2025

Elaborado por:

Eliete Kénia dos Reis
Membro da Licitagao
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