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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

1.1. Locacdo de imével predial urbano para atender o DETRAN-RJ, garantindo condi¢bes adequadas de

habitacdo conforme as exigéncias da administragao publica e normativas vigentes.

2. DA JUSTIFICATIVA

Considerando a necessidade de locacio do imével se faz necesséria devido a natureza especifica e urgente

do servico a ser prestado pelo DETRAN para qualidade de vida da populagao.

A contratacdo é crucial para a eficiéncia e qualidade dos servigos publicos prestados pelo DETRAN, uma

vez que uma vez que a utilizagdo de um imével adequado e bem localizado contribuira para o atendimento

mais agil e eficiente aos cidadaos.

Resta justificada a contratagdo pelo instituto da inexigibilidade de licitagao, prevista no art. 74, caput,

inciso V, da lei Federal n? 14.133/2021, haja vista que o imovel em tela atende as necessidades, bem como

seu preco resta compativel com o valor de mercado, conforme parecer exarado pela Comissdo de

Avaliagdo.

3. DA FUNDAMENTACAO LEGAL

3.1 Nos termos do art. 74, caput, inciso V, da Lei Federal n? 14.133/2021, é inexigivel a licitacdo quando

invidvel a competicdo, em especial, dentre outros casos, na aquisicdo por locacdo de imovel cujas

caracteristicas de instalacdes e de caractristicas de instalagdes e de localizagao tornem necessaria sua

escolha.

4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL OBJETO DE LOCACAO
4.1 Imoével predial urbano situado na Rua Aristides Figueirgdo — n.2 127,
centro - Bom Jesus do Itabapoana- RJ;

4.2 O imovel deve estar em perfeita condigdes de uso, auséncia de trincas
e fissuras que comprometam sua estrutura;
4.3 Sistema hidraulico e de energia devem estar em perfeita condigoes.
4.4 Estar livre, desembaraco, desimpedido de coisas e de pessoas na data
da celebragao do contrato.
4.5 O imével possui caracteristicas compativeis com sua destinacao
publica, ndo apresentando atributos que o enquadrem como de alto

padrdo, seja quanto a sua localizagdo, metragem, acabamento, valor
de mercado ou comodidades oferecidas.

5. DA CONTRATACAO

5.1 As obrigacGes decorrentes da presente inexigibilidade de licitagdo serdo formalizadas no instrumento
de Contrato, nos termos da Lei Federal n2 14.133/2021, e demais normas pertinentes.
6. PRAZO DE VIGENCIA

6.1 o prazo de vigéncia do contrato serd de 12 meses e 0 mesmo ndo tera reajuste durante esse periodo,
considerando ainda a atualizacdo do valor conforme o indice geral dos pregos — Mercado (IGP - M) e a
depreciacdo devido a depritude do imovel .

7. DO PRECO
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7.1 Pela locacdo o Locatario pagara ao LOCADOR, mensalmente a titulo de aluguel a
importancia de R$ 12.150,00 (Doze mil e cento e cinquenta reais) por més;
8. DA DOTACAO ORGAMENTARIA
Elemento de despesa: 3.3.90.36.00
Ficha 012
FONTE 720
9. DAS OBRIGAGOES DA LOCATARIA
9.1 O LOCATARIO é obrigado a:
9.1.1 Pagar pontualmente o aluguel;
9.1.2Utilizar o imével para atendimento da finalidade publica especificada no item 3.1 deste instrumento;
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9.1.3Manter o imével locado em condicdes de limpeza, de seguranga e de utilizacdo;

9.1.4 Finda a locacdo restituir o imével no estado em que o recebeu, salvo as deterioragoes decorrentes
de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso fortuito ou forga maior;

9.1.5Levar imediatamente ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

9.1.6Responder pelos débitos de energia elétrica, de prémio de seguro contra fogo, de gas, de dgua, e de
servico de telefonia ou de outros meios de comunicagdo, referentes ao periodo de vigéncia contratual;
9.1.7 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante combinagdo prévia,
de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado por terceiros, na hipétese de sua alienagao,
quando n3o possuir interesse no exercicio do direito de preferéncia de aquisi¢ao.

10. DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR

10.1 O LOCADOR é obrigado a:

10.1.1 Entregar a LOCATARIA o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina e na data
fixada no item 3.1 e 4.1 deste instrumento;

10.1.2 Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével locado, resguardando a LOCATARIA
dos embaracos e turbagdes de terceiros, que tenham ou pretendam ter direito sobre a coisa alugada;
10.1.3 Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;

10.1.4 Responder pelos danos ao patriménio da LOCATARIA decorrentes de seus atos, bem como de vicios
e defeitos anteriores a locacdo, como desabamentos decorrentes de vicios redibitorios, incéndios
provenientes de vicios pré-existentes na instalagdo elétrica;

10.1.5 Responder pelas obrigagGes tributdrias incidentes sobre o imdvel, como impostos, taxas e
contribuicbes de melhoria;

10.1.6 Responder pelos débitos de energia elétrica, de prémio de seguro contra fogo, de gas, de agua, e
de servico de telefonia ou de outros meios de comunicagdo anteriores a locagao;

10.1.7 Pagar as taxas de administragdo imobilidria e de intermediacdes, se existirem;

10.1.8 Pagar as despesas extraordindrias de condominio, ai se incluindo todas aquelas que ndo se refiram
a gastos rotineiros de manutengao do edificio, especialmente as enumeradas no paragrafo Unico do art.
22 da Lei Federal n® 8.245/91;

10.1.9 Fornece ao LOCATARIO recibo discriminado das importancias por esta paga vedada a quitagdo
genérica;

10.1.10 Manter durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com as suas obrigag¢oes, todas
as condicOes de habilitagdo juridica e regularidade fiscal exigidas para a contratagdo, nos termos do art.
68 da Lei Federal n® 14.133/2021;

10.1.11 Averbar o presente contrato junto a matricula do imovel logo apds a sua publicagdo.
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11.DAS PRERROGATIVAS DA LOCATARIA
11.1 O LOCADOR reconhece os direitos da LOCATARIA relativos ao presente Contrato e a rescisao
administrativa de que trata o art. 104, 137, inciso |, VII, 138 § 22, ambos da Lei n2. 14.133/2021, bem
como as prerrogativas abaixo elencados:
11.1.1 Modifica-los unilateralmente para melhor adequacdo as finalidades de interesse publico,
respeitados os direitos da LOCATARIA;
11.1.2 Extingui-los, unilateralmente, nos casos especificados nesta Lei;
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11.1.3 Fiscalizar sua execugao;

11.1.4 Aplicar sangdes motivadas pela inexecugdo total ou parcial do ajuste;

11.1.5 As clausulas econdmico-financeiras e monetdrias dos contratos administrativos ndo poderdo ser
alteradas sem prévia concordancia do LOCADOR;

11.1.6 Rescindir unilateralmente o contrato, independentemente do pagamento de multa ou de aviso
prévio, apos autorizagdo escrita e fundamentada da autoridade competente, pelos motivos a seguir:

a) Ndo cumprimento ou cumprimento irregular das obrigacdes do LOCADOR;

b) Razdes de interesse publico, de alta relevéncia e amplo conhecimento justificadas e determinadas pela
autoridade a que esta subordinado o 6rgdo que intermedeia o presente ajuste, e exaradas no processo
administrativo a que se refere o contrato;

c) Ocorréncia de caso fortuito ou forga maior, regularmente comprovado, impeditivo da execugdo do
contrato;

11.1.7 Rescindido o contrato sem que haja culpa do LOCADOR, serd o mesmo ressarcido dos prejuizos
comprovadamente sofridos e terd direito ao pagamento dos aluguéis relativos ao periodo em que vigeu
0 ajuste.

12. DO ACOMPANHAMENTO E DA FISCALIZAGAO DO PROCESSO

12.1 A LOCATARIA designara um gestor para acompanhamento e fiscalizagdo da execugdo do presente
contrato;

12.1.1 O gestor deste contrato terd, entre outras, as seguintes atribui¢des:

12.1.2 Solicitar ao LOCADOR todas as providéncias necessarias a perfeita execu¢do do objeto contratado;
12.1.3 Comunicar ao LOCADOR o descumprimento do contrato e indicar os procedimentos necessarios ao
seu correto cumprimento;

12.1.4 Solicitar a aplicacdo de sangGes pelo descumprimento de clausula contratual;

12.1.5 Manter controle atualizado dos pagamentos efetuados, em ordem cronoldgica, observando para
que o valor do contrato ndo seja ultrapassado;

12.1.6 Controlar o prazo de vigéncia do instrumento contratual sob sua responsabilidade, e encaminhar
ao Gabinete a minuta do termo aditivo de renovagao contratual no prazo estabelecido no item 4.1;
12.1.7 Acompanhar a evolugdo dos pregos de mercado referentes ao objeto contratado e informar a
unidade competente as oscilagdes bruscas;

12.1.8 Fica nomeado para o respectivo acompanhamento e fiscalizagdo do contrato:

a) Eduardo Correa Ribeiro

b) Gabriel Roberto Moreira da Silva — Portaria: 128/2025

c) Livio Bisonho

13. DO PAGAMENTO

13.1 O pagamento sera efetuado pelo LOCATARIO no 52 (quinto) dia atil de cada més, mediante ordem
bancaria creditada em conta corrente a ser informada pela LOCADORA;

14. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO
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Com base na legislacdo vigente, a Prefeitura, por meio do Gabinete do Prefeito optou pela
inexigibilidade de licitagdo, para locagdo de imével para atender as necessidades do DETRAN.

Essa alternativa foi avaliada como a mais vantajosa, pois permite atender as demandas do DETRAN
de forma agil e eficiente.

Com a locacdo evita-se a necessidade de investimento inicial elevado e de preocupagdes de com
a manutencio e espaco, sendo que dessa forma a solucdo adotada garante a continuidade das operagoes
do 6rgéo de forma eficaz e dentro dos parametros legais.

Considerando o ciclo de vida da solugdo, ndo sdo previstas despesas com manutencdo ou reforma
durante a vigéncia contratual, sendo responsabilidade do locador garantir as condigdes adequadas de uso.
A escolha pela locacdo, em vez da aquisigdo ou reforma de imovel préprio, reflete maior economicidade,
agilidade e aderéncia a realidade orcamentaria da Administragdo.

O contrato terd vigéncia inicial de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado, conforme previsto na
legislagao.

A solugdo adotada dispensa fornecimentos acessorios, obras de adaptagdo ou contratacao de
servicos complementares. O contrato de locagdo sera firmado diretamente com o proprietario do imovel
ou seu representante legal, desde que atendidos todos os requisitos legais e documentais previstos.

15. Valor estimado da Contratacao:

0 valor estimado mensal da locagdo é de RS 12.150,00 (Doze mil e cento e cinquenta reais), totalizando
RS 145.800,00 para o periodo de 12 meses.

Bom Jesus do Itabapoana, 02 de julho de 2025.

g .\\m;f.,o
RARHAEL ; GARCIA MARQUES

Chefe de Gabinete

{ lchmdc" "w! E

/
/
Daniel de So,néza (Gofnes Suve
Gerente de Redagag Oficial
e Registro de Atos
Portaria n” 40 32025
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