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TERMO DE REFERENCIA — LEI FEDERAL N° 14.133/2021
CONTRATAGAO DIRETA — LOCACAO DE IMOVEL

1. DAS CONDIQC~)ES GERAIS DA CONTRATAQAO
Previséo legal: art. 6°, inciso XXIIl, alineas “a” e “i” da Lei Federal n® 14.133/2021

1.1. Locagdo de imovel para atender as necessidades da Escola Municipal de Educacéo
Infantil — EMEI Zita Alves, no Bairro Cidade Nova, nos termos da tabela abaixo, conforme
condicdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

Item Descricao Unidade | Quantidade | Valor Unitario | Valor Total

Locagcdo de imoével para
atender os alunos da Escola
Municipal de Educacéo
Infantil — EMEI Zita Alves

01 Més 12 R$ 3.700,00 | R$ 44.400,00

1.2. O prazo de vigéncia da contratacao é de 12 (doze) meses contados da data de assinatura
do contrato, na forma do artigo 106 da Lei n° 14.133/2021. Considerando a natureza continua
do objeto, o contrato podera ser prorrogado.

1.3. O custo estimado total da contratacdo € de R$ 44.400,00 (quarenta e quatro mil e
gquatrocentos reais), conforme custos unitarios apostos na tabela acima.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATAC}AO
Previsao legal: art. 6°, inciso XXIlII, alinea ‘b’ da Lei Federal n°® 14.133/2021

E atribuicdio da Secretaria Municipal de Educac&o garantir a disponibilizacéo de espacos
fisicos para estruturacao e implantacdo de suas acdes, em especial no &mbito da Educacéo
Infantil, obrigacéo delegada pela legislagdo aos municipios.

Em Igarapé, esses espacos (EMEI's) somam mais de 10 (dez) unidades, distribuidas
nos bairros e comunidades. No entanto, ha localidades no Municipio que ainda ndo possuem
prédios escolares de atendimento a Educacdao Infantil, ora pela falta de imoéveis préprios da
Administracdo Publica, ora pela auséncia de iméveis documentados e passiveis de locacao
para esse fim.

Atualmente, mais de 70 (setenta) criancas estdo matriculadas na Escola Municipal de
Educacao Infantil — EMEI Zita Alves situada no Bairro Cidade Nova, no entanto, constatou-se
gue o imoAvel que hoje acolhe essas criangas, alugado no inicio de 2022 pela Secretaria
Municipal de Educacéo, ndo se encontra mais em plena adequacao para este fim. Além de
avarias estruturais, como azulejos e paredes danificadas, o imével atual ndo € murado e sim,
cercado por telas de arame. No Ultimo ano (2023), em decorréncia de infelizes ataques as
escolas no Brasil, percebeu-se a urgéncia em garantir ainda mais seguranga nesses espacos.

Diante dessa realidade, intencionando trazer mais comodidade e seguridade aos
alunos, a Secretaria Municipal de Educacao identificou a necessidade de disponibilizar um
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novo local para funcionamento da referida EMEI. Todavia, este necessariamente deve
localizar-se no bairro Cidade Nova, possibilitando aos pais e alunos manterem suas rotinas
fixas de deslocamento e continuar atendendo a populacao a que se destina.

3. DESCRIQAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
Previsao legal: art. 6°, inciso XXIII, alinea ‘c’ da Lei Federal n° 14.133/2021

Apos o levantamento de mercado, a secretaria requisitante conclui que ha apenas uma
Unica solucdo viavel que atenda as necessidades supracitadas, qual seja, a locacdo do
imovel situado na Rua Sebastido Henriques, n® 431, Bairro Cidade Nova, Igarapé/MG.

O referido imovel possui 07 quartos, 01 sala, 01 cozinha, 03 banheiros e varanda, além
de ser murado e garantir um espaco adequado para instalacéo do refeitorio. As caracteristicas
singulares do imdvel, principalmente suas dimensdes e localizacao estratégica, o fizeram ser
escolhidos pela Secretaria Municipal de Educacao, cujo interesse Unico é atender da forma
mais adequada a demanda dos alunos e da EMEI.

O valor mensal fixado pelo proprietario do imével é de R$ 3.700,00 (trés mil e setecentos
reais), totalizando R$ 44.400,00 (quarenta e quatro mil e quatrocentos reais) no periodo de
12 (doze) meses.

Para comprovacao de que o preco proposto é condizente com o praticado no mercado,
evitando assim contratacdo com valores superestimados, a secretaria requisitante solicitou a
Comisséo Municipal de Avaliacdo de Bens Iméveis e Méveis, nomeada por meio do Decreto
n® 3.105 de 27/01/2023, que realizasse vistoria no imével e pesquisa de mercado na regiéo,
juntando assim, o laudo de vistoria emitido pela comissao supracitada.

Ademais, foi certificado pela secretaria requisitante que:
a) o imovel se encontra em bom estado de conservagao;

b) inexiste imovel publico vago e disponivel que atenda as necessidades descritas neste
estudo;

c) o imovel a ser locado possui caracteristicas singulares que evidentemente sao
vantajosas ao interesse publico.

Conforme art. 74, inciso V da Lei Federal n® 14.133/2021, é inexigivel a licitagdo quando
inviavel a competicdo, em especial, dentre outros casos, na "aquisi¢cao ou locacdo de imovel
cujas caracteristicas de instalacfes e de localizagcédo tornem necessaria sua escolha. Assim
sendo, resta configurada a hipétese de utilizacdo da contratacdo direta por
inexigibilidade de licitacdo.

4. REQUISITOS DA CONTRATACAO
Previséo legal: art. 6°, inciso XXIII, alinea ‘d’ da Lei Federal n° 14.133/21

4.1. Para que o objeto seja contratado, é necessario o atendimento de alguns requisitos de
acordo com suas caracteristicas, sendo estes listados abaixo:

4.1.1.0 imoével deve se encontrar em bom estado de conservagao;
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4.1.2.As dimens0es e caracteristicas do imével devem proporcionar conforto e seguranca;
4.1.3.Deve possuir boas condigbes de ventilagédo e iluminacao;

4.1.4.0 imébvel deve possuir caracteristicas singulares que evidentemente serdo vantajosas
ao interesse publico.

5. MODELO DE EXECUQAO DO OBJETO
Previsédo legal: art. 6°, inciso XXIll, alinea “e” da Lei Federal n® 14.133/2021.

5.1. O prazo de locacdo do imével sera de 12 (doze) meses, contatos a partir da assinatura
do instrumento contratual.

5.2. O imodvel a ser locado se situa a Rua Sebastido Henrigues, n° 431, Bairro Cidade Nova,
Igarapé/MG.

5.3. O imével sera destinado a atender as necessidades da Secretaria Municipal de Educacéo,
especificamente para o funcionamento da EMEI Zita Alves, ndo sendo permitida, sob qualquer
pretexto, a sublocacgéo, transferéncia ou sub-rogacéo, no todo ou em parte, sendo nulo de
pleno direito, qualquer ato praticado com esse fim, sem o consentimento prévio e por escrito
do LOCADOR, sem prejuizo das demais cominagdes previstas neste termo e no contrato.

5.4. O LOCADOR obriga-se a:
5.4.1. Cumprir rigorosamente todas as especificagdes contidas neste instrumento;

5.4.2. Entregar ao LOCATARIO o imovel alugado em estado de servir & finalidade publica a
que se destina e na data fixada neste instrumento;

5.4.3.Garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével locado;
5.4.4.Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;

5.4.5. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminado das importancias pagas, vedada a
quitagdo genérica,

5.4.6. Pagar as taxas de administracdo imobiliaria e de intermediacfes, se existirem;
5.4.7.Pagar os impostos e taxas que incidam ou venham a incidir sobre o imével;

5.4.8. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, incluindo todas aquelas que néo se
refiram a gastos rotineiros de manutencéo do imével locado, especialmente as enumeradas
no paragrafo Unico do art. 22 da Lei Federal n° 8.245/91;

5.4.9. Permitir a realizacdo de reparos urgentes pelo LOCATARIO, desde que sejam de sua
obrigacao, com direito a abatimentos no valor do aluguel na hipotese de os reparos durarem
mais de 10 (dez) dias e a rescindir o contrato caso seja ultrapassado o prazo de 30 (trinta)
dias.

5.5. 0 LOCATARIO obriga-se a:

5.5.1. Proporcionar todas as facilidades para que o LOCADOR possa desempenhar os
compromissos assumidos no Contrato;

5.5.2.Promover os pagamentos nas condi¢cdes e prazos estipulados.
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5.5.3.Utilizar o imével para atendimento de finalidade publica.

5.5.4. Restituir o imoével, findada a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracfes decorrentes de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso fortuito ou forca
maior.

5.5.5. Levar imediatamente ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquerdano
ou defeito cuja reparacao a este incumba, bem como as eventuais turbactes de terceiros.

5.5.6. Realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imével ou nas suas instala¢des
provocados por si ou seus agentes.

5.5.7. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais de sua responsabilidade, bem como qualquer intimacdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, LOCATARIO.

5.5.8. Pagar as despesas relativas ao consumo de energia elétrica, gas, agua e esgoto e ao
servico de telefonia ou outros meios de comunicagao.

5.5.9. Arcar com o IPTU, no entanto, como trata-se de pessoa juridica de direito publico, a
guem compete recolher o Imposto Predial e Territorial Urbano, sera efetuada a quitacao
perante o seu sistema do IPTU devendo posteriormente entregar o respectivo comprovante
ao LOCADOR.

5.5.10. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante
combinacgédo prévia de dia e hora, bem como, na hipétese de alienacdo do imével e quando
n&ao possuir interesse no exercicio de seu direito de preferéncia de aquisi¢cao, admitir que este
seja visitado por terceiros.

5.5.11. Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como tais aquelas
necessarias a conservacao e manutencao do imovel, notadamente as enumeradas no §81° do
art.23 da Lei Federal n°® 8.245/1991;

5.5.12. Aplicar ao LOCADOR as sanc¢@es cabiveis;

5.5.13. Publicar os extratos do contrato e de seus aditivos, se houver, no Diario Oficial do
Municipio.

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
Previséo legal: art. 62, inciso XXIIl, alinea “f” da Lei Federal n® 14.133/21

6.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas
consequéncias de sua inexecucao total ou parcial (Lei n°® 14.133/2021, art. 115, caput).

6.2. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos (Lei n® 14.133/2021, art. 117, caput).

6.3. O fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a
execuc¢do do contrato, determinando o que for necessario para a regularizagédo das faltas ou
dos defeitos observados (Lei n°® 14.133/2021, art. 117, 81°).
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6.4. O fiscal do contrato informard a seus superiores, em tempo habil para a ado¢édo das
medidas convenientes, a situacdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse sua
competéncia (Lei n® 14.133/2021, art. 117, §82°).

6.5. O fiscal do contrato sera auxiliado pelos 6rgdos de assessoramento juridico e de controle
interno da Administragdo, que deverdo dirimir davidas e subsidid-lo com informacdes
relevantes para prevenir riscos na execucao contratual (Lei n® 14.133/2021, art. 117, 83°).

7. CRITERIOS DE MEDIQAO E DE PAGAMENTO
Previséo legal: art. 6°, inciso XXIIl, alinea “g” da Lei Federal n°® 14.133/21

7.1. O LOCATARIO efetuara o pagamento através de ordem bancaria creditada em conta
corrente do LOCADOR, até o 5° (quinto) dia utii do més subsequente ao vencido,
considerando-se més vencido o periodo de 30 (trinta) dias transcorridos da locagéo.

7.2. A cada periodo de 12 (doze) meses, contados da data da assinatura deste contrato, sera
permitido o reajuste do pre¢o da contratagdo, conforme a variacdo do pelo indice IPCA no
periodo.

7.3. Competira ao LOCADOR exercer, perante o LOCATARIO, seu direito ao reajuste até a
data da prorrogacao contratual ou do encerramento do contrato, sendo que, se nao o fizer de
forma tempestiva e, por via de consequéncia, prorrogar o contrato ou deixar expirar 0 prazo
de vigéncia, ocorrera a preclusio do seu direito ao reajuste.

7.4. Competira ao LOCATARIO o célculo do reajuste, encaminhando o respectivo Memorial
de Calculo ao LOCADOR para ciéncia.

7.5. Quando do pagamento, sera efetuada as retengdes tributarias previstas nas legislacdes
aplicaveis, conforme determina a Instrugdo Normativa da Receita Federal n® 1.234/2012 e o
Decreto Federal n° 9.580/18.

7.6. A Contratada regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei
Complementar n° 123/2006 nao sofrera retencdo tributaria quanto aos impostos e
contribuic6es abrangidos por aquele regime.

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR
Previsédo legal: art. 6°, inciso XXIll, alinea ‘h’, da Lei Federal n° 14.133/2021

8.1. O fornecedor sera selecionado por meio da realizagdo de procedimento de
inexigibilidade de licitagdo, com fundamento na hipétese do art. 74, inciso V, da Lei n.°
14.133/2021. Para tanto, devera apresentar os documentos relacionados abaixo.

8.2. Pessoa fisica:
8.2.1. Habilitacao juridica:

a) cédula de identidade (RG) ou documento equivalente que, por for¢a de lei, tenha validade
para fins de identificagdo em todo o territério nacional, com autenticacdo digital e/ou
autenticada em cartério ou autenticada por servidor publico da Prefeitura de lgarapé,
mediante a exibicdo do original.

8.2.2. Habilitacao fiscal, trabalhista e social:

a) Prova de inscri¢cdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);
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b) Prova de regularidade para com a Fazenda Federal e Seguridade Social, mediante
apresentacédo de Certiddo Conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa
da Unido, fornecida pela Secretaria da Receita Federal ou pela Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional,

c) Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual, mediante apresentagcéo de certiddo
emitida pela Secretaria competente do Estado;

d) Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal, mediante apresentacéo de certiddo
negativa emitida pela secretaria competente do Municipio;

e) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacdo de certiddo negativa;

f) Prova de regularidade relativa ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS, emitida
pela Caixa Econdmica Federal ou declaracao expressa de que a pessoa fisica (proprietario
do imovel) ndo é empregadora individual e, portanto, ndo estd sujeito ao cumprimento da
exigéncia de apresentagdo do Certificado de Regularidade do FGTS, emitido pela Caixa
Econdmica Federal.

8.2.3. Habilitac&o técnica:

a) Certidao de registro atualizada do imdvel, junto ao cartério competente.

8.3. Pessoa juridica:
8.3.1. Habilitagao Juridica:

a) cédula de identidade (RG) ou documento equivalente do representante legal, que, por forga
de lei, tenha validade para fins de identificacao em todo o territrio nacional, com autenticacéo
digital e/ou autenticada em cartério ou autenticada por servidor publico da Prefeitura de
Igarapé, mediante a exibigdo do original.

b) Registro comercial, no caso de empresa individual.

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social, devidamente registrado, em se tratando de
sociedades comerciais ou empresa individual de responsabilidade limitada. O documento
devera ser acompanhando da ultima alteracéo, se for o caso, ou apenas o ato constitutivo
consolidado. No caso de sociedades por a¢des, acompanhado de documentos de eleigbes de
seus administradores.

d) Inscricdo do ato constitutivo, no caso de sociedade civil, acompanhada de prova da diretoria
em exercicio.

8.3.2. Habilitacao fiscal, trabalhista e social:
a) Prova de inscri¢cdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);

b) Prova de regularidade para com a Fazenda Federal e Seguridade Social, mediante
apresentacéo de Certiddo Conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa
da Unido, fornecida pela Secretaria da Receita Federal ou pela Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional;
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¢) Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual, mediante apresentacéo de certidao
emitida pela Secretaria competente do Estado;

d) Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal, mediante apresentacao de certidao
negativa emitida pela secretaria competente do Municipio;

e) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacao de certidao negativa;

f) Prova de regularidade relativa ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS, emitida
pela Caixa Econbmica Federal.

8.3.3. Habilitacao técnica:

a) Certidao de registro atualizada do imovel, junto ao cartério competente.

9. ADEQUAC}AO ORCAMENTARIA
Previsao legal: art. 6°, inciso XXIII, alinea ', da Lei Federal n° 14.133/2021

9.1. As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta da Dotacdo
Orcamentaria abaixo:

Fonte Dotacédo Elemento Despesa Ficha
1.500 2.07.00.12.122.0007.2.0035 3.3.90.36.00 188

9.2. A dotacdao relativa aos exercicios financeiros subsequentes seréa indicada ap0s aprovagao
da Lei Orcamentaria respectiva e liberacdo dos créditos correspondentes, mediante
apostilamento.

Igarapé/MG, 31 de janeiro de 2024.

Daniela Oliveira
Responsavel pela Elaboragédo do Termo de Referéncia
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