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TERMO DE REFERENCIA - INEXIGIBILIDADE LOCAGAO DE IMOVEIS

Lei 14.133/2021

1. INDICAGAO DO OBJETO |

1.1 Procedimento de inexigibilidade de licitacdo para locacao institucional de imovel
urbano, localizado na Rua Francisco dos Reis Goulart, n® 830, Centro, CEP 38.320-
000, Santa Vitoria - MG, para instalagdo do Centro de Atendimento a Criangas e
Adolescentes com Transtorno do Espectro Autista — TEA.

2. JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO | ]

2.1 Justifica-se apresente contratacdo em razao da implantacdo de um Centro de
Atendimento a Criangas e Adolescentes com Transtorno do Espectro Autista — TEA,
conforme exigéncias regulamentadas pelos Servicos, em razdo da inexisténcia, no
momento, de imovel publico com estrutura fisica compativel com as exigéncias
técnicas e funcionais para realizacao do servigo, bem como para evitar a interrupcéo
dos atendimentos anteriormente realizados por instituicdo parceira que encerrara

suas atividades.

2.2 Portanto, a contratagéo € justificada nao apenas pela necessidade imediata de
espago, mas também pelo compromisso da gestao publica com a oferta de servigos
de saude eficientes, acessiveis e de qualidade para todos os municipes. Sendo
necessario ser um ambiente acolhedor e com estrutura fisica adequada para atender

as necessidades dos usuarios.

3. JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO CONTRATADO

3.1 A escolha do contratado se deve ao fato de ser, o contratado, o proprietario do
unico imovel encontrado em condi¢gdes de atender a necessidade da Secretaria
Municipal de Saude, devido a localizacdo e as instalagbes, conforme detalhado no
ETH

' 4. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DAS PARTES o —I
4.1 Os deveres e responsabilidades das partes contam da minuta do contrato.
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| - prestacdo de servigos sem investimentos, quando adotado o modelo de locagao
tradicional,

Il - prestacdo de servicos de gerenciamento e manutencdo de imovel, quando
adotada a locacao com facilities; e

Il - prestac&o de servigos incluindo a realizagdo de obras, servigos de engenharia e
o fornecimento de bens, quando adotado o BTS.

5.2 Modelos de Locacao

| - locagdo tradicional: o espaco fisico é locado sem contemplar os servigos
acessorios, 0s quais serdo contratados independentemente, como limpeza,
administragdo predial, recepcao, vigilancia, controle de acesso, entre outros;

Il - locagao com facilities: o espago fisico € locado contemplando os servigos para a
sua operagdo e manutengdo, como limpeza, administragdo predial, recepgao,
vigilancia, controle de acesso, entre outros; e

Il - locacgéo builttosuit — BTS: o locador procede a prévia aquisi¢gao, construgao ou
substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imoével entdo especificado
pelo pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado, prevalecendo as
condicbes livremente pactuadas no respectivo contrato e as disposigdes
procedimentais previstas e limites estabelecidos em lei.

5.3 Nesta contratagdo sera observado o regime de execugao prestagédo de servigos
sem investimentos com modelo de locagao tradicional.

6. VIGENCIA DO CONTRATO E PRORROGAGAO

6.1 O contrato observara o seguinte prazo:

6.1.1 01 (um) ano, contados da data de recebimento do imoével e assinatura do
contrato.

6.1.2 Podera haver prorrogacdo do prazo sucessivamente, respeitada a vigéncia
maxima decenal, desde que a autoridade competente ateste que as condigoes e 0s
precos permanecem vantajosos para a Administragéo, permitida a negociagao com o
contratado ou a extingédo contratual sem énus para qualquer das partes.

6.1.3 Os efeitos financeiros da contratagao so terdo inicio a partir da data da entrega
das chaves, mediante Termo, precedido de vistoria do imovel.
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6.1.4. A prorrogacao de contrato devera ser promovida mediante celebracdo de
termo aditivo.

6.1.5 Toda prorrogacao sera precedida de comprovacao da vantajosidade da medida
para a Administragdo e certificagdo da compatibilidade do valor do aluguel com o de
mercado.

6.1.6 Caso nao tenha interesse na prorrogacdo, a LOCADORA devera enviar
comunicagdo escrita a LOCATARIA, com antecedéncia minima de 90 (noventa)
dias, na forma do item 13.

7. CLAUSULA NONA - DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENAGAO - **]

7.1 Este contrato continuaré em vigor em qualquer hipétese de alienagéo do imoével
locado, na forma do artigo 8° da Lei n® 8.245, de 1991, desde que registrado no
Cartério de Registro de Imdveis competente.

CLAUSULA OITAVA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGAO

8.1 As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que ndo
autorizadas pela LOCADORA, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retenc¢éo, de acordo com o artigo 35
da Lei n® 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Cddigo Civil.

8.2 E vedada toda e qualquer benfeitoria voluptuaria, nos termos do § 1° do art. 96
de Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2022.

| CLAUSULA NOVA - DO REAJUSTE ]

9.1 Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, em contrato com prazo de
vigéncia igual ou supenor a doze meses, mediante a aplicagdo do
ou outro que venha substitui-lo, divulgado pela
, desde que seja observado o interregno minimo de
01 (um) ano, contado da data da proposta, para o primeiro reajuste, ou da data do
ultimo reajuste, para os subsequentes.

[10. DA FISCALIZAGAO e |

10.1 A fiscalizagdo do presente Termo de Contrato sera exercida por um
representante da LOCATARIA, ao qual competira dirimir as duvidas que surgirem no
curso de sua execugao.

10.1.1. O fiscal anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a
execucaodo contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas
eventualmente envolvidas, determinando o que for necessario a regularizagéo das
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faltas ou defeitos observados e encaminhando os apontamentos a autoridade
competente para as providéncias cabiveis.

10.1.2. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do
contratodeverao ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocéao das
medidas convenientes.

10.1.3. A LOCADORA podera indicar um representante para representa-la na
execucao docontrato.

1. DESIGNAGAO DE FISCAL

11.1 A FISCALIZACAO TECNICA e ADMINISTRATIVA da presente contratacdo
cabera a servidora Priscila Aguiar Silva.

11.2 A GESTAO DO CONTRATO cabera a Secretaria municipal de saude,
atualmente a Sra. Sandra Aparecida Barbosa Fernandes.

11.3 A fiscalizagdo do contrato ndo exclui nem reduz a responsabilidade da
fornecedora, inclusive perante terceiros, por irregularidades.

12. DAS ALTERAGOES

12.1 Eventuais alteragbes contratuais reger-se-do pela disciplina do artigo 124 e
seguintes da Lei 14.133/2021.

[ 13. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA EXTINGAO CONTRATUAL

13.1 As hipoteses de extingdo contratual constam da minuta do contrato.

'14. CONDIGOES DE RECECIMENTO DO OBJETO E PAGAMENTO T

141 O imovel sera recebido provisoriamente pelo (a) responsavel pelo
acompanhamento e fiscalizacdo do contrato, para analise detalhada das instalagoes.

14.2 Verificadas as instalacdes, estando o imével em conformidade com o pactuado,
havera o recebimento definitivo, no prazo de até 30 dias.

14.3 PAGAMENTO

-



14.3.1 O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, atéo 5° (qui
do més subsequente ao vencido, mediante a apresentagao de recibo locaticio.

14.3.2 O pagamento somente sera efetuado apos o “atesto”, pelo servidor
competente, do documento de cobranga apresentado pela LOCADORA.

14.3.3 Antes do pagamento, a LOCATARIA verificara, por meio de consulta
eletrénica, a regularidade fiscal da locadora.

14.3.4. O pagamento sera efetuado por meio de depdsito em conta-corrente, na
agéncia e estabelecimento bancario indicados pela LOCADORA, ou por outro meio
previsto na legislacao vigente.

14.3.5. A LOCATARIA néo se responsabilizara por qualquer despesa que venha a
ser efetuada pelaLOCADORA, que porventura ndo tenha sido acordada neste Termo

de Contrato.

15.1 A Secretaria da pasta declarou tratar-se de Unico imovel capaz de atender as
necessidades da Administragéo, conforme justificativa no ETP, que também justificou
a opgao pela locagdo e ndo pela aquisicdo. Diante disso optou-se pela realizacao do
procedimento de INEXIGILIDADE,tendo sido preenchidos os requisitos da lei,
conforme art. 74 V e seguintes da lei14.133/2021.

16. EXIGENCIAS DE HABILITAGAO

10.2.1 Para fins de habilitacdo, devera o licitante comprovar os requisitos de
Habilitacao juridica; fiscal, social e trabalhista.

[ 17. EXIGENCIAS DE SUSTENTABILIDADE E ACESSIBILIDADE

17.1 Exige-se nas locagdes imoveis que atendam aos requisitos de sustentabilidade
e acessibilidade, de forma a assegurar o direito de ir e vir das pessoas com
deficiéncia e com mobilidade reduzida. A NBR 9050 (ABNT, 2020) traz critérios e
parametros para a instalacdo de equipamentos e adaptagéo de espacos, de forma
que se tornem acessiveis para todas as pessoas.
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. JUSTIFICATIVA DO PRECO DA CONTRATAQ[\O

18.1 O prego estimado para esta contratacao - |

, 0S quais apresentaram memorial escrito (anexo) fotos e
avaliacao, concluindo tratar-se de preco de mercado, observando-se as
caracteristicas, a estrutura, a destinacao e a localizagdo do imovel.

|19 DO PREGO DO ALUGUEL |

19.1 O preco mensal a ser despendido com a presente locagdo € R$ 3.500,00 (trés
mil e quinhentos reais), sendo compativel com os pregos de mercado, observando-se
as caracteristicas, a estrutura e a localizacdo do imovel.

20 DO VALOR GLOBAL DO CONTRATO |

s —— —

20.1 O valor global do contrato, para o periodo de 12 meses ¢ R$ 42.000,00
(quarenta e dois mil reais).

' 21. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

20.1 As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a custa dos
recursos especificos consignados no Orgamento do Municipio de Santa Vitoria,
conforme abaixo:

Ha previsdo orcamentaria para a despesa.
FONTE - 1500/ FICHA 471

20.2 A dotagdo relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada
apos aprovacao da Lei Orgcamentaria respectiva e liberagdo dos créditos
correspondentes, mediante apostilamento.

21. SANGCOES CONTRATUAIS B}

21.1 As sangbes contratuais serao especificadas na minuta do contrato,
padronizadas.

122. OBSERVAGOES

22.1 O ato que autoriza a contratagdo direta ou o extrato decorrente do contrato
devera sera divulgado e mantido a disposigédo do publico em sitio eletrénico oficial.
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22.2. Os casos omissos ou situacdes ndo explicitadas nas clausulas dé
reger-se-dopelas disposicbes contidas na Lei n° 8.245, de 1991 e na Lei
14.133/2021, subsidiariamente, bem como nos demais regulamentos e normas
administrativas  federais, que fazem parte integrante deste contrato,
independentemente de suas transcrigcoes.

Santa Vitoria, 28 de novembro de 2025

o

A — g

Sandra Aparec¢ida Barbosa Fernandes
Secretarig Mupicipal de Saude
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ANEXO |- DOCUMENTOS DE HABILITAGAO

1) HABILITAGAO JURIDICA

1.1 Pessoa fisica: cédula de identidade (RG) ou documento equivalente que, por
forca de lei, tenha validade para fins de identificacdo em todo o territorio nacional;

1.2 Empresario individual: inscrigdo no Registro Publico de Empresas Mercantis, a
cargo da Junta Comercial da respectiva sede;

1.3 Microempreendedor Individual - MEIl: Certificado da Condigcdo de
Microempreendedor Individual - CCMEI, cuja aceitagdo ficara condicionada a
verificagdo da autenticidade no sitio www.portaldoempreendedor.gov.br;

1.4 Sociedade empresaria, sociedade limitada unipessoal — SLU ou sociedade
identificada como empresa individual de responsabilidade limitada - EIRELI:
inscricdo do ato constitutivo, estatuto ou contrato social no Registro Publico de
Empresas Mercantis, a cargo da Junta Comercial da respectiva sede, acompanhada
de documento comprobatério de seus administradores;

1.5Sociedade simples: inscricdo do ato constitutivo no Registro Civil de Pessoas
Juridicas do local de sua sede, acompanhada de documento comprobatério de
seus administradores;

*Os documentos apresentados deveréo estar acompanhados de todas as alteracbes
ou da consolidagao respectiva.

2) HABILITAGOES FISCAL, SOCIAL E TRABALHISTA

2.2Prova de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou prova de inscricdo
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

2.3Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante
apresentacao de certidao expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN),
referente a todos os créditos tributarios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU)
por elas administrados, inclusive aqueles relativos a Seguridade Social, nos
termos da Portaria Conjunta n° 1.751, de 02/10/2014, do Secretario da Receita
Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda Nacional;

2.4Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);

2.5Declaragcao de que nao emprega menor de 18 anos em trabalho noturno,
perigoso ou insalubre e ndo emprega menor de 16 anos, salvo menor, a partir de
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14 anos, na condicdo de aprendiz, nos termos do artigo
Constituicao;

2.6Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justiga do Trabalho,
mediante a apresentacdo de certiddo negativa ou positiva com efeito de negativa,
nos termos do Titulo VII-A da Consolidacéo das Leis do Trabalho, aprovada pelo
Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943;

2.7Prova de inscricdo no cadastro de contribuintes municipal ou estadual;

2.8Regularidade com a fazenda municipal ou estadual, relativo a atividade em cujo
exercicio contrata ou concorre.
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a) ETP - definigdo da escolha da solugdo (comprar, alugar, construir...);

b) DFD, TR; justificativa para a inexigibilidade, que demonstre a singularidade do
imével a ser locado pela Administragao, impossibilitando a licitacéo;

¢) Proposta de precos com declaragdo do locador de que recebeu, previamente, a
minuta do contrato, para conhecimento;

d) Avaliagao prévia do bem, preco de mercado, estado de conservacgao, dos custos
de adaptacgdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizag¢do, e do prazo de
amortizagdo dos investimentos (laudos, fotos etc);

e) Certificagao da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que possam
atender ao objeto pretendido (Setor de patriménio)

f) Habilitagao (juridica, fiscal, social e trabalhista);

g) Declaragao do inciso XXXIII do Art. 7° da Constituicdo Federal;

h) Matricula do IPTU (copia de parte do carné);

i) Auséncia de impedimento: Consulta ao Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas
e Suspensas (CEIS), Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP) e cadastros
locais de suspensao, impedimento ou inidoneidade.

j) Documento de propriedade do imovel com certiddo de &énus atualizada, com
registro em nome do(a) proprietario (a) do imoével a ser locado. (Cartério de Registro
de Imbveis);

k) Comprovante de endereco do proprietario;

I) Conta bancaria do proprietario.

m) Preencher anexos se for o caso.
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ANEXO I

DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE MENOR TRABALHADOR
(Lei 9.854/99 e Inciso XXXIII do Art. 7° da Constituicao Federal)

REFERENCIA: Processo Ne°. /2023.

A empresa , inscrita no CNPJ sob o n°
, sediada no (a) (endereco
completo), por intermédio de seu representante legal, o(a) Sr.(a)
, portador(a) da Carteira de Identidade n°
e do CPF n° , DECLARA, para fins do disposto
no inciso V do art. 27 da Lei n° 8.666, de 1993, acrescido pela Lei n® 9.854, de 1999,
que NAO emprega menores de 18 (dezoito) anosem trabalho noturno, perigoso ou
insalubre e também NAO emprega menores de 16 (dezesseis) anos.

Ressalva:

Emprega menor, a partir de 14 (quatorze) anos, na condicdo de menor aprendiz:
( )SIM ou NAO( )

(Localidade), ...... de ..o de 20.....

(Nome e assinatura do responsavel legal da licitante)
(Identificacdo completa)
(N° do RG do declarante)
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ANEXO Il
Enquadramento da Inexigibilidade na Lei 14.133/2021

Art. 74 | - aquisicdo de materiais, de equipamentos ou de géneros ou contratacdo de
servicos que s6 possam ser fornecidos por produtor, empresa ou representante
comercial exclusivos;

Art. 74, 1l - contratacdo de profissional do setor artistico, diretamente ou por meio de
empresario exclusivo, desde que consagrado pela critica especializada ou pela
opiniao publica;

Art. 74, Ill - contratacdo dos seguintes servigos técnicos especializados de natureza
predominantemente intelectual com profissionais ou empresas de notdria
especializagao, vedada a inexigibilidade para servigos de publicidade e divulgacéo.

Art. 74, IV - objetos que devam ou possam ser contratados por meio de
credenciamento;

Art. 74, V - aquisi¢ao ou locagao de imével cujas caracteristicas de instalagdes
e de localizagao tornem necessaria sua escolha.

§ 1° Para fins do disposto no inciso | do caput deste artigo, a Administracéo
devera demonstrar a inviabilidade de competicao mediante atestado de
exclusividade, contrato de exclusividade, declaracdo do fabricante ou outro
documento idéneo capaz de comprovar que o objeto € fornecido ou prestado por
produtor, empresa ou representante comercial exclusivos, vedada a preferéncia por
marca especifica.

§ 2° Para fins do disposto no inciso Il do caput deste artigo, considera-se
empresario exclusivo a pessoa fisica ou juridica que possua contrato, declaracéo,
carta ou outro documento que ateste a exclusividade permanente e continua de
representacao, no Pais ou em Estado especifico, do profissional do setor artistico,
afastada a possibilidade de contratacdo direta por inexigibilidade por meio de
empresario com representagdo restrita a evento ou local especifico.

§ 3° Para fins do disposto no inciso Il do caput deste artigo, considera-se de
notoria especializagdo o profissional ou a empresa cujo conceito no campo de sua
especialidade, decorrente de desempenho anterior, estudos, experiéncia,
publicacdes, organizacdo, aparelhamento, equipe técnica ou outros requisitos
relacionados com suas atividades, permita inferir que o seu trabalho é essencial e
reconhecidamente adequado a plena satisfagdo do objeto do contrato.

§ 4° Nas contratagbes com fundamento no inciso Il do caput deste artigo, €
vedada a subcontratacdo de empresas ou a atuacdo de profissionais distintos
daqueles que tenham justificado a inexigibilidade.

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



| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagag, stos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo

de amortizagdo dos investimentos;
Il - certificagdao da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado
ou locado pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela.







