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TERMO DE REFERENCIA
LOCACAO DE IMOVEL
1. OBJETO
1.1.  Locagdo de imével ndo residencial destinado ao funcionamento do Centro

Municipal de Apoio a Infancia e Adolescéncia — CEMAIA 1, conforme especificagdes descritas
neste termo, para atender as necessidades da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Saocial, Direitos Humanos e Acessibilidade.

2. CONTRATACAO

21. A contratagdo serd por meio de inexigibilidade de licitagdo, nos termos do
artigo 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021.
2.1.1. “V - aquisicdo ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizacdo tornem necesséria sua escolha. (art.74 V, L.14.133/2021)".
2.1.2.Suprimido

3. JUSTIFICATIVA

3.1.  Trata-se de solicitagdo de contratagdo para locagdo de imével n&o residencial
gue visa atender ao funcionamento do Centro Municipal de Apoio a Infancia e Adolescéncia —
CEMAIA L.

3.2 O Centro Municipal de Apoio a Infancia e a Adolescéncia — CEMAIA tem por
finalidade acolher e assegurar protegdo integral em carater acolhimento provisério a criangas e
adolescentes afastados do convivio familiar por meio de medida protetiva de abrigo (ECA, art.
101), em razdo de abandono ou cujas familias ou responsaveis encontram-se temporariamente
impossibilitados de cumprir sua fungdo de cuidado e protegdo, até que seja viabilizado o
retorno ao convivio com a familia de origem ou, na impossibilidade, encaminhamento para
familia substituta.

3.3. Ressalta-se que o atendimento deve favorecer a construgdo de projetos de
vida e o fortalecimento do protagonismo, desenvolvendo gradativamente a capacidade do
adolescente responsabilizar-se por suas agdes e escolhas. Deve contar com equipe técnica e
cuidadores / educadores com conhecimento, experiéncia e afinidade com o atendimento a
adolescentes.

3.4. Cabe considerar ainda, a sua definigdo segundo a Norma Técnica para Servigo
de Acolhimento:
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3.4.1. Servigo que oferece acolhimento provisério para criangas e adolescentes
afastados do convivio familiar por meio de medida protetiva de abrigo (ECA, Art. 101), em
fungdo de abandono ou cujas familias ou responsaveis encontrem-se temporariamente
impossibilitados de cumprir sua fungdo de cuidado e protegdo, até que seja viabilizado o
retorno ao convivio com a familia de origem ou, na sua impossibilidade, encaminhamento para
familia substituta. O servigo deve ter aspecto semelhante ao de uma residéncia e estar inserido
na comunidade, em 4éreas residenciais, oferecendo ambiente acolhedor e condigdes
institucionais para o atendimento com padrdes de dignidade. (2009, p.63)

3:5: O CEMAIA Il realiza atendimento a criangas e adolescentes respeitando sua
condicdo peculiar de pessoa em desenvolvimento conforme preconiza o ECA. Nesse
entendimento a estrutura fisica esta dividida de acordo com a faixa etéria que cada grupo
exige. O CEMAIA Il acolhe adolescentes de 12 a 17 anos e 11 meses do sexo feminino.

36. As adolescentes de 12 a 17 anos acolhidas institucionalmente no CEMAIA I
demandam um atendimento propositivo de forma promover o real desenvolvimento integral do
adolescente. Dentro deste contexto, as agdes devem ser desenvolvidas de modo a atender os
preceitos legais e as necessidades individuais e coletivas, preservando as suas historias e
favorecendo a construgéo de projetos de vida.

37 A contratacdo em tela estd alinhada com as diretrizes e metas das leis
orgamentarias (PPA, LDO e LOA), conforme Plano Plurianual - PPA 2022/2025 (Lei
4.838/2021), na Lei de Diretrizes Orgamentdrias- LDO (Lei 5.064/2023) e na Lei Orgamentaria
Anual - LOA (Lei n®5.156/2024).

3.7.1. A Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, Direitos Humanos e
Acessibilidade realizou o langamento do item ‘“locagdo de imével” no plano anual de
contratagdo 2024, conforme demonstrado neste processo. Todas as locagdes previstas na
Secretaria se apresentam no plano com essa nomenclatura.

3.8. O imével escolhido é o Unico apropriado para atender & necessidade de
funcionamento do CEMAIA I, considerando sua localizagdo e facilidade de acesso fator
essencial para garantir a conveniéncia aos servidores e usudrios que utilizardo as instalagdes.
O fato de estar proximo ao centro da cidade, contribui para uma maior integragéo e facilita o
deslocamento, otimizando o tempo e proporcionando um ambiente propicio ao bem-estar dos
funcionarios e usuarios.

3.8.1. Nao existem, até o momento, outros iméveis disponiveis e que atendam a
necessidade do Municipio para a demanda aqui apresentada, eis que o imdvel traz
caracteristicas singulares que o habilitam para a locagdo do programa, carasteristicas essas
que atendem aos requisitos aqui apresentados e aos dispostos no item 7 deste termo de
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3.8.2. Dessa forma, a contratacdo em guestdo ndo apenas atende as expectativas,
mas tambeém supera as exigéncias ao considerar cada aspecto relevante. O funcionamento do
CEMAIA 1l no bairro Imbetiba, acolhe e assegura a protegéo integral em carater provisério e
excepcional as criangas e aos adolescentes afastados do convivio familiar por meio de medida
protetiva de acolhimento institucional.

3.8.3. Além de todas as informacgdes prestadas, & necessario frisar que o CEMAIA
funcione em unidade inserida em caracteristicas residenciais e ambiente acolhedor, no qual os
adolescentes se sintam o mais préximo possivel de uma relagéo familiar. O espago em tela ja
configura um ambiente j& familiarizado pelos adolescentes, com espagos adequados aos
servidores e técnicos que 1a exercem suas fungdes.

3.8.4. Em respeito ao disposto no inc. | do § 5° art. 74 da lei 14.133/2021 cabe
reiterar que o imovel sofreu avaliagdo prévia pela Secretaria Municipal Adjunta de Obras e que
0 mesmo estq pronto para uso, conforme disposto na Avaliagdo de Imdvel do processo
admintirativo 110097/2024, atendendo assim as necessidades aqui apresentadas.

3.8.56. Em consulta a Secretaria Municipal Adjunta de Patriménio, em respeito ao art.
74 § 5° |l da lei federal 14.133/2021 e ao art. 32 do decreto municipal 044/2021, foi informado
através do oficio digital n? 5913/2024 que ndo ha imével disponivel para atender as
necessidades da demanda em tela.

3.8.6. De acordo com o inc. lll do § 5° art. 74 da lei 14.133/2021, a singularidade do
imovel estd comprovada através dos itens 3 e 7 deste termo de referéncia.

3.8.7. O prego do imovel foi definido através de avaliagédo feita pela Secretaria
Muncipal Adjunta de Obras, totalizando o valor mensal de R$ 6.005,24 aceito pelo proprietario.

4. VALOR TOTAL ESTIMADO

4.1. O valor total estimado para a contratagéo para 01 (um) ano é de R$ 72.062,88
(setenta e dois mil, sessenta e oito reais e oitenta e oito centavos).

5. DOTACAO ORCAMENTARIA

Bty As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo por conta dos
recursos consignados na seguinte dotagdo orgamentaria:

Programa de trabalho n?: 08.244.0068.2.227.000

Elemento de Despesa n?: 3.3.90.36.00

Cadigo Reduzido n°.: 2050

Fonte de Recurso: 704.1

Valor Total Estimado para 2024: R$ 24.020,96 (vinte e quatro mil vinte reais e noventa e seis
centavos).

Valor Total Estimado para 2025: R$ 48.041,92 (quarenta e oito mil quarenta e um reais e
noventa e dois centavos)

Valor Total Estimado: R$ 72.062,88 (setenta e dois mil sessenta e oito reais e oitenta e oito

centavos). f
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6. MODELO DE LOCACAO

6.1. Locagdo tradicional: quando o espago fisico é locado sem servigos inclusos.

7. ESPECIFICACAO DO IMOVEL

i 8 Especificagdes minimas do imével para suprir a demanda do CEMAIA Ii:

a) 3 quartos

b) 1 Sala de Estar ou similar

c) 1 Sala de jantar/copa:

d) 3 Banheiros

e) 1 Cozinha

f) 1 Area de Servico

g) 1 Area externa (Varanda)

h) 1 Sala para equipe técnica

i} 1 Sala de coordenagdo / atividades administrativas
j) 1 Estacionamento

8. DAS INSTALACOES E ACABAMENTOS

8.1.  Conforme constante em Laudo de Vistoria do Imével as fls. 17/63 do processo
administrativo n® 110097/2024.
a) Fachada em bom estado de conservagio.

b) Area descoberta contendo piso ceramico e paredes chapiscadas.
c) Garagem em piso cerdmico e paredes de pedra e revestida com tinta

d) Area coberta com teto em laje, piso ceramico, portas e janelas de madeira e paredes
embogadas revestidas com tinta.

e) Salas com teto em laje, piso de madeira polida, portas e janelas de madeira e paredes
embogadas revestidas com tinta.

f) Dep6sito com teto em laje, piso ceramico, portas e janelas de madeira e paredes embocadas
revestidas com tinta.

g) Quartos com teto em laje, piso ceramico, portas e janelas de madeira e paredes embogadas
revestidas com tinta.

h) Banheiros com teto em laje, piso ceramico, paredes de azulejo e portas e janelas de
madeira.

i) Cozinha com teto em laje, piso ceramico, paredes de azulejo e portas e janelas de madeira.

j) Area de servigo com teto em telha ceramica, piso ceramico, paredes mescladas com azulejo
e de revestimento de tinta.
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9. PRAZO DA LOCAGAO

9.1. O prazo da locagao sera de 12 (doze) meses, a contar da data da assinatura
do contrato.
9.2.  Suprimido.

10. CRONOGRAMA FiSICO E FINANCEIRO

e VALOR o L -
~ DISCRIMINACAO i ‘UNID| 1°MES | 2eMES | 32MES | 42 MES
L L ANUM B : e
Contrato de Locagdo referente ao as RS o RS RS . "'-RS'_
periodo de 12 meses  72.062,88 16.005,24 | 6.005,24 | 6.005,24 | 6.005,24
seMEs | eeMES | 72 MES 82 MES 9eMES | 10emES | 112MES | 122 MEs
: 'R;e,-':'-_. = gs_"_' e TR, R RS Lo el -R'5:
b b o LR G 005 00 1 RS 600524 | R$6.005,24 ;
6.005,24 | 6.005,24 | 6.005,24 | $ el _-'S_ i 6.005,24  $ "7 | 6.005,24

11. FORMA DE PAGAMENTO

11.1.  Os pagamentos serdo efetuados pelo Municipio, através de dotagdo da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, Direitos Humanos e Acessibilidade em moeda
corrente nacional, em 30 dias, contados da emissdo do Termo de Recebimento Definitivo e
comprovagao de regularidade fiscal.

11.2.  Alei 14.133/2021 dedica o capitulo VIl do TITULO i, as hip6teses de extingéo
do contrato.

11.3.  Nos casos de atraso no pagamento por culpa do Locatario, o valor devido seré
acrescido de taxa de 0,5% ao més, calculado pro rata die entre o 31° (trigésimo primeiro) dia
da data do adimplemento da obrigagao e a data do efetivo pagamento. No caso de antecipagao
do pagamento, o valor devido sofrerd desconto & taxa de 0,5% ao més, calculado pro rata die
entre a data do efetivo pagamento e o 30° (trigésimo) dia da data do adimplemento da
obrigacgao.

11.4. O Locatario estar4 eximido de cumprir os itens relativos as compensagdes
financeiras nos casos em que o Locador houver concorrido direta ou indiretamente para a
ocorréncia do atraso.

11.5. A contratada ndo poderd suspender o cumprimento de suas obrigagdes e
devera tolerar possiveis atrasos de pagamento nos termos previstos no artigo 137, §2, IV da
Lei Federal n? 14.133/2021.
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12. OBRIGACOES DO LOCADOR

12.1.  Disponibilizar o imével objeto livre e desocupado, sem custo adicional de
pagamento de taxa de condominio e/ou associagio assemelhada, DATI, ITR e seguro predial.

12.2.  Apresentar ao Locatério, toda documentagéo que possuir referente ao imdvel,
inclusive a certiddo do Habite-se, no ato de assinatura do contrato.

12.3.  Responder pela evicgdo do imdvel, providenciando e arcando com as despesas
e eventuais custas judiciais a fim de garantir o uso do imével pelo Locatario.

12.4. Dentro de sua possibilidade, o Locador garantira ao Locatério, o uso pacifico
do imdvel, desde que atenda as legislagdes vigentes as quais esta vinculado.

12.5. Né&o ceder ou dar em garantia, a qualquer titulo, no todo ou em parte, os
créditos de qualquer natureza, decorrentes ou oriundos do contrato de locagdo, salvo com
autorizagdo prévia e por escrito do Locatério.

12.5.1. No caso de cesséo de crédito, o Locador opde ao Cessiondario dos créditos, as
excegbes que lhe competirem, principalmente a prévia disponibilidade integral do objeto da
locagéo.

12.6.  Arcar com os impostos de qualquer natureza, taxas, contribuicbes de melhorias
e prémios de seguro, ainda que resultantes de lei nova promulgada na vigéncia do Contrato ou
de suas prorrogagées, exceto, os encargos de luz, 4gua e saneamento.

12.6.1. Durante o periodo de vigéncia do contrato, incluindo suas prorrogagées, o
imével ficara isento de IPTU. A isencao fica condicionada a requerimento por escrito do
proprietario e, se efetuara apds os tramites necesséarios do municipio.

13. OBRIGACOES DO LOCATARIO

13.1.  Conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de
reparacgdo das avarias a que der causa, desde que n&o provenientes de seu uso normal;

13.1.1. Restitui-lo, quando finda a locagdo, no estado em que recebeu, salvo as
deterioragbes decorrentes de seu uso normal.

13.2. O Locatario podera realizar obras de adaptagdo ou reforma no imével ora
locado, caracterizadas como acessées ou benfeitorias necessérias ou (teis, com vistas a sua
utilizagéo, mediante notificagdo ou manifestagdo prévia do Locador, sendo-lhe facultado
levantar, a qualquer tempo, aquelas cuja retirada se possa fazer sem afetar a estrutura e o
funcionamento do imével.

13.3. As benfeitorias voluptudrias serdo indenizadas pelo Locador, quando por ele
previamente autorizadas.

13.4.  Finda a locagéo, sera promovida vistoria no imével, de modo a verificar o seu
estado de conservagéo e as alteragdes efetuadas pelo Locador, sua natureza e possibilidade
de levantamento, necessidade de reparos de danos excedentes dos desgastes resultantes do
uso normal, indenizagdes e compensagdes ndo enquadradas nos pardgrafos anteriores,

) &
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devendo o respectivo laudo ser instruido com fotos de todo o imével e assinado pelos
contratantes.

13.5. Levar imediatamente ao conhecimento do Locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, ficando este responsével pela realizagdo dos
reparos no prazo de 30 (irinta) dias, tais como, mas ndo somente, vazamentos no telhado e da
rede hidraulica, problemas na rede elétrica de distribuigdo dentro do imével e nas tubulagdes
de esgoto, desde que ndo advindas de mau uso e infiltragées provenientes de umidade no
solo.

14. GESTAO E FISCALIZACAO CONTRATUAL

14.1. Caberd ao Gestor do Contrato, servidor publico abaixo designado, o
acompanhamento da execugdo da contratagdo, inclusive suas prorrogagbes e aditamentos,
quando for o caso, objetlvando a verificagcdo e controle de valores e especificages, bem como

MARCIO JOSE PEREIRA DA SILVA

MATRICULA 47.316

14.1.1. Cabera a Comissdo de Fiscalizagdo, formada pelos servidores publicos
designados abaixo a fiscalizagdo da contratagdo, ficando responsaveis pelo recebimento,
devendo acompanhar e anotar em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com a
execugao do contrato, determinando o que for necessario a regularizagdo de falhas e/ou
defeitos observados, de forma a assegurar o perfeito cumprimento do contrato.

14.2.  Em consonancia com o Art. 140 da Lei Federal n® 14.133/2021 e Cap. V da Lei

Municipal 4.960/2022, segue ciéncia dos servidores designados.

—

EDNALDO DANTAS DA SILVA FILHO MICHELE DE CASTRO MACHADO  FLORIANG ALVES TEIXEIRA JUNIOR

MATRICULA 407.226 MATRICULA 44.978 MATRICULA 10.600

14.3.  Cabera & Comisséo de Fiscalizagdo:
14.3.1. Solicitar ao Locador todas as providéncias necessarias 2 perfeita execugéo do
objeto contratado;

14.3.2. Comunicar ao Locador o descumprimento do Contrato e indicar os
procedimentos necessarios ao seu correto cumprimento;

14.3.3. Solicitar a aplicaggo de sangdes pelo descumprimento de clausula contratual;



i
ESTADO DO RIO DE JANEIRO lric: @30 ibrics @ ,
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACAE e ke CEE
SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMETNO SOCIAL,
DIREITOS HUMANOS E ACESSIBILIDADE

14.3.4. Receber e atestar 0s recibos de aluguel e encaminha-los & Unidade
competente para pagamento ;

14.3.5. Vistoriar o imével, no inicio e no final da locagdo e sempre que entender
necessario, elaborando Laudo Circunstanciado sobre o estado de conservagdo do bem,
acompanhado de fotografias.

15. INFORMACOES COMPLEMENTARES

15.1.  Este Termo de Referéncia é parte integrante e complementar as clausulas e
condigdes previstas Contrato de Locagdo, vinculando as partes para todos os fins.

Macaé, 20 de agosto de 2024,

Camila Franga Pereira
Locagdes Imobiliarias
Matricula 602.735

e
Sabrina Nunes Dias da Silva Rsm:“‘:
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, Direitos Hurhanos e Acessibilidade
Gestora do Fundo Municipal de Assisténcia Social
Matricula 602.766

&021 33



