Prefeitura Municipal de Varre-Sai
Estado do Rio de Janeiro

ANEXO |
TERMO DE REFERENCIA
1-OBJETO

1.1 - LOCACAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA ZONA URBANA DO MUNICIPIO DE
VARRE-SAI, CUJAS CARACTERISTICAS DE INSTALACOES E DE LOCALIZACAO
TORNAM NECESSARIA SUA ESCOLHA, PARA ATENDER AS NECESSIDADES
LOGISTICAS DA SECRETARIA DE TURISMO DO MUNICIPIO DE VARRE-SAI, EM
RAZAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PROPRIOS, conforme condigdes e
especificagOes contidas neste termo de referéncia.

2 - DA PADRONIZACAO

21 - A contratagdo se dara em observancia ao principio da padronizagdo, em
consonancia com o disposto no inciso 1V do art. 19 daLei 14.133/2021.

3- DA NATUREZA DO OBJETO

3.1 - O objeto desta contratacdo foi caracterizado como hipétese de inexigibilidade prevista
no art. 74, inciso V, da Le 14.133/2021, paraa locacdo de imoOvel cujas caracteristicas de
InstalagOes e de localizagéo justificaram a sua escolha.

4 - DESCRICAO DO OBJETO E VALOR ESTIMADO

Item Descricao Unid. Quant. VIr. Unit. Vlr. Total

1. LOCACAO DE UM IMOVEL MES 12 2.200,00 26.400,00

URBANO LOCALIZADO A RUA
FELICISSIMO FARIA SALGADO,
s/N° , CENTRO, PARA
FUNCIONAMENTO DA
SECRETARIA DE TURISMO.
a imovel residencial  medindo
aproximadamente 105,00m?, que possui
um terreno no entorno com medida total
de 188,00m2, com locdizagdo
favoravel, no centro da cidade,
facilitando o acesso aos municipes e
funciondrios. matricula n°® 6839, do
Livro n° 3-L, do cartério Oficio Unico
de Natividade/RJ, Comarca de
Natividade/RJ.

Imovel de propriedade de Célio Rubens da Silva Rosa, brasileiro, portador da Carteira de
| dentidade n® 05190196-5 |FP/RJ, inscrito no CPF n° 623.491.477-20.
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5- PRAZO DE VIGENCIA

5.1 - O prazo de vigéncia da contratacdo serda 12 meses, nos termos do art. 3° da Le n.
8.245/91 c/c Lei 14.133/2021, a contar da data de sua assinatura.

6 - DA FUNDAMENTACAO E DA DESCRICAO DA NECESSIDADE DA
CONTRATACAO (ART. 6, INCISO XXIII, ALINEA “B”, DA LEI N° 14.133, DE
2021)

6.1 - A Fundamentacdo da Contratacéo e de seus quantitativos encontra-se pormenorizada em
Topico especifico do documento de formalizagcdo de demanda.

7 - DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO
DE VIDA DO OBJETO E DA ESPECIFICACAO DO PRODUTO (ART. 6°, INCISO
XXI11, ALINEA “C”, E ART. 40, §1°, INCISO |, DA LEI N° 14.133, DE 2021)

7.1 - A descricéo da solugdo como um todo encontra-se pormenorizada em Tépico especifico
do estudo técnico preliminar.

8- REQUISITOSDA CONTRATAC;AO

8.1 - Sustentabilidade

8.1.1 - N&o se identificam préticas especificas de Sustentabilidade; no entanto, a
contratada deve agir de acordo com 0s requisitos legais e regulamentacdes vigentes,
atentando-se igualmente a legislagdo ambiental para evitar danos ao meio ambiente e a
salide dos trabal hadores e demais envolvidos na execucdo do projeto. Em relacdo atudo
gue diz respeito ao objeto desta contratacdo deve-se dar preferéncia ao uso de materiais
reciclados, reutilizdveis e biodegradéveis, que minimizem a necessidade de
manutencao.

8.2 - Subcontratacéo

8.2.1 - NAO serd admitida a subcontrataco do objeto contratual.
8.3 - Garantia da contratacéo

8.3.1 - Ndo haver4 exigéncia de garantia contratual da execugao.
9- MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

9.1 - CONDICOESDE EXECUCAO
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9.1.1 - A execucgdo do(s) servicos(s) estara autorizada a partir da Ordem de Servico, a
ser emitido pelo Setor de Compras ou pelo setor requisitante da(o) Municipio de Varre-
Sai.

9.1.2 - Para a execucado do objeto o(a) Locador(a) devera seguir a seguinte dinamica:
9.1.21 - A locacdo serd destinada exclusivamente ao funcionamento da

Secretaria de Turismo e manutencg&o de servigos publicos.

9.1.2.2. O imovel esta localizado em zona estratégica urbana do Municipio de
Varre-Sai/RJ, de acordo com as necessidades logisticas e operacionais da
Secretaria;

9.1.2.3 - O locador seraresponsavel por:

- Entregar o imovel em condicdes adegquadas de uso, conforme ja se encontra;

- Garantir o uso pacifico do bem durante toda a vigéncia do contrato;

- Cumprir as obrigagdes legais e contratuais referentes a propriedade do imével;

- Realizar eventuais reparos estruturai s que nao decorram do uso rotineiro;

- No caso de desinteresse na continuidade da locacdo, devera notificar o
Municipio com no minimo 90 (noventa) dias de antecedéncia, em razdo do
interesse publico em jogo. Esse prazo podera ser prorrogado em até 30 (trinta)
dias, considerando a dificuldade de locagdo de outro imovel.

9.1.2.4 - O Municipio seréresponsavel por:

- Zelar pelaboa utilizacéo do imovel;

- Arcar com despesas ordinéarias de consumo (&gua, energia elétrica, telefone,
internet, etc.), conforme contrato e caracteristicas de uso;

- Redtituir o imoével ao fina do contrato nas mesmas condi¢des em que foi
recebido, salvo as deteriorages naturai s decorrentes do uso regular.

9.1.2.5 - E vedada a sublocacdo total ou parcial, cessdo ou transferéncia do
imovel a terceiros, bem como qualquer ateracdo em sua estrutura fisica sem
prévia autorizagao do locador.
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9.1.2.6 - A fiscalizagdo da execucdo da locagdo sera exercida pela secretaria
responsavel por cada imovel, que devera atestar as condigbes de uso, a
continuidade da necessidade e comunicar a Administracdo qualquer
intercorréncia

9.1.2.7 - Aplicase aos contratos de locacdo celebrados com base na Lei n°
14.133/2021, subsidiariamente a Lei do Inquilinato, Lei Federal n°® 8.245/91, que
trata de maneira detalhada as rel acbes locaticias. Os casos omissos sobre aspectos
especificos da locagdo, ndo previstas expressamente no contrato, devera haver a
aplicacdo subsidiaria da Lel n° 8.245/1991, no que for compativel com o regime
juridico-administrativo.

10 - MODEL O DE GESTAO DO CONTRATO

10.1 - 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 responderd pelas
consequéncias de suainexecucao total ou parcial.

10.2 - As comunicacdes entre o Municipio de Varre-Sai e a contratada devem ser realizadas
por escrito sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se 0 uso de mensagem
eletrénica para esse fim.

10.3 - A responsabilidade pela gestéo e fiscalizagcdo do contrato caberd ao(a) servidor(a) ou
comissao designados por ato administrativo proprio do Contratante.

104 - A gestdo e a fiscalizacdo do contrato serdo exercidas pelo Contratante, que
realizara a fiscalizagdo, o controle e a avaliacdo dos servigos, bem como aplicara as
penalidades, apos o devido processo legal, caso haja descumprimento das obrigactes
contratadas.

11- DO RECEBIMENTO

11.1 - O objeto serd recebido provisoriamente, no prazo de 3 (trés) dias, pelos fiscal(is),
guando verificado o cumprimento das exigéncias de cardter técnico e administrativo. (Art.
140, I, a, daLe n°14.133).

11.2 - O objeto sera recebido definitivamente no prazo de 3 (trés) dias, contados do
recebimento provisorio, pelo gestor do contrato, apos a verificagcdo da qualidade e quantidade
do servico e consequente aceitacéo

11.3 - Nenhum prazo de recebimento ocorrera enquanto pendente a solugdo, pelo contratado,
de inconsisténcias verificadas na execucdo do objeto ou no instrumento de cobranca.
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11.4 - O recebimento provisorio ou definitivo ndo excluird a responsabilidade civil pela
solidez e pela seguranca do servigco nem a responsabilidade ético-profissional pela perfeita
execucao do contrato.

12 - DO PAGAMENTO

12.1 - O pagamento de cada fatura devera ser realizado em um prazo ndo superior a 30 (trinta)
dias contados a partir do atesto da Nota Fiscal ou documento de cobranca equivalemte, apos
comprovado o adimplemento do Contratado em todas as suas obrigacdes, ja deduzidas as
glosas e notas de débitos e mediante verificacdo da manutencdo da regul aridade fiscal exigida
para contratacdo, observadas as disposi¢oes deste Termo de Referéncia.

12.2 - Nenhum pagamento sera efetuado sem a apresentacdo dos documentos exigidos,
bem como enquanto n&o forem sanadas irregularidades eventualmente constatadas na
nota fiscal ou na fase de recebimento provisorio/definitivo ou no cumprimento de
obrigagOes contratuais.

12.3 - No caso de atraso no pagamento, desde que a empresa ndo tenha concorrido de alguma
forma para tanto, fica convencionado que a taxa de atualizacdo financeira devida pela
CONTRATANTE entre a data acima referida e a correspondente ao efetivo adimplemento
sera de 6% a.a. (seis por cento ao ano), mediante a aplicacdo da seguinte formula:

EM =1x N xV, onde:

EM = encargos moratérios

N = numero de dias entre a data prevista para 0 pagamento e a do efetivo pagamento
V =valor aser pago

| = indice de atualizacdo financeira= 0,0001643

Cop o

12.4 - A CONTRATANTE ficareservado o direito de ndo efetuar o pagamento se 0s Servigos
ndo estiverem em perfeitas condi¢des de acordo com as exigéncias contidas neste termo de
Referéncia

13- REAJUSTE

13.1 - Os precos inicialmente contratados séo fixos e irregustaveis no prazo de um ano
contado da data do orgamento estimado.

13.2 - ApGs o interregno de um ano, 0S pregos iniciais serdo regjustados, mediante a
aplicaco, pelo locatério, do indice Geral de Pregos - Mercado - IGP-M ou outro que venha
substitui-lo, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV acumulado dos ultimos doze
meses, exclusivamente para as obrigacOes iniciadas e concluidas apds a ocorréncia da
anualidade.
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13.3 - Nos regjustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a
partir dos efeitos financeiros do Ultimo regjuste.

13.4 - No caso de atraso ou ndo divulgacdo do(s) indice (s) de regjustamento, o locatério
pagara ao contratado a importancia calculada pela Ultima variagdo conhecida, liquidando a
diferenca correspondente tdo logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

13.5 - O regjuste serarealizado por apostilamento.

14- FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR
14.1 - Forma de selecéo

14.1.1 - A contratagdo sera por inexigibilidade de licitagdo com fundamento no art. 74,
inciso V, da Le 14.133/2021, paraa locacdo de imoOvel cujas caracteristicas de
InstalagOes e de localizagéo justificaram a sua escolha.

14.2 - Avaliacao prévia do imével

14.2.1 - O laudo de avaliagéo prévia de cada imovel locado considerando o seu estado
de conservacdo, condigcdes, valor de mercado da contratagdo e demais requisitos,
encontra-se no anexo | do ETP, e foram elaborados pelo Setor de Engenharia, fazendo
parte integrante deste TR e do Contrato.

14.3 - Certificacdo dainexisténcia deimoéveis publicos vagos

14.3.1 - Conforme exigéncia legal consta nos autos declarac@o atestando a inexisténcia
de imovel préprio do Municipio de Varre-Sai disponivel e adequado as necessidades do
orgao/entidade solicitante, conforme artigo 74, 85°, |, daLei n° 14.133/21.

14.4 - Justificativas da singularidade do imével

A contratacdo dalocagéo do imovel listado apresenta-se como a solugéo mais adequada
e eficiente para atender as necessidades da secretaria, sendo considerada singular em
razéo dos seguintes fatores:

1. Adequacdo especifica ao uso publico atual: O imével em guestdo se encontram
devidamente estruturado e adaptado. A infraestrutura fisica existente neste local atende
atodas as exigéncias técnicas, sanitérias, operacionais e funcionais para o exercicio das
atividades publicas.
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2. Localizagdo estratégica: 0 imovel esta localizado em ponto estratégico, de fécil
acesso a populacdo, condizente com as diretrizes de descentralizacéo e capilaridade dos
servicos municipais. A localizacgo geografica de cada unidade foi escolhida com base
em estudos prévios e tem sido validada pela experiéncia prética da administracdo
publicalocal.

3. Inexisténcia de aternativas equivalentes. No mercado imobilidrio local ndo ha
imoveis disponiveis com caracteristicas semelhantes de estrutura fisica, localizacéo,
custo-beneficio e adequacdo as finalidades publicas especificas. Levantamentos
realizados demonstram que iméveis similares exigiriam reformas substanciais ou ndo
atenderiam a localizacdo necess&ria, 0 que comprometeria a efetividade do servico
publico.

14.5 - Exigéncias de habilitacdo

145.1 - Como condicdo prévia ao exame da documentacdo de habilitacdo do
interessado, sera verificado o eventual descumprimento das condic¢des de participacéo,
especialmente quanto a existéncia de sancdo que impega a participacdo no certame ou
afutura contratacéo, mediante a consulta aos seguintes cadastros:

145.1.1 - Consultar no Portal Nacional de Contratacdes Publicas
(PNCP), o Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas
(Ceis) e 0 Cadastro Nacional de Empresas Punidas (Cnep), emitir as
certidfes negativas deinidoneidade e de impedimento.

Nota explicativa: Caso ndo esteja disponivel no PNCP a consulta prevista
no item 6.2.1, podera ser redlizada a consulta consolidada de Pessoa
Juridica do TCU, a qual abrange também o cadastro do CNJ, do CEIS, do
proprio TCU e o Cadastro Nacional de Empresas Punidas — CNEP do
Portal da Transparéncia (https:.//certidoesapf.apps.tcu.gov.br/).

14.5.1.2. Constatada a existéncia de sancdo, o interessado ndo podera ser
contratado.

145.2 - Para fins de habilitacdo, devera o futuro Locador comprovar os seguintes
requisitos:

Ressalta-se que a Administracdo Municipal ndo dispde, até 0 momento, de imoveis
proprios capazes de atender & demanda atual, o que torna imprescindivel a locaco.
Além disso, as unidade locada esta estrategicamente situada, em conformidade com
critérios técnicos e operacionais, facilitando o acesso da populagdo aos servigos
ofertados, além de j& estarem adaptadas as finalidades a que se destinam.
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Importa destacar que o Municipio de Varre-Sai enfrenta, de forma recorrente, um
entrave fundiario relevante: a auséncia de regularizacéo registral e de escrituragéo de
parte significativa dos imoveis urbanos e rurais. Trata-se de um problema endémico, de
conhecimento publico, que compromete a formalizacdo plena de diversos atos
administrativos que envolvem imoveis privados. Essa realidade, embora represente uma
limitagdo formal, ndo impede a contratacdo quando demonstrada a posse mansa,
pacifica e ininterrupta por parte dos locadores, com respaldo em elementos de fato e de
direito, conforme permitido pela jurisprudéncia e pela doutrina especializada.

Ademais, a contratacdo direta de imdéveis, desde que devidamente motivada e
comprovada a vantgjosidade da proposta, esta prevista no art. 74, inciso V, da Lel n°
14.133/2021, especiamente nos casos em que a localizag8o, caracteristicas do imovel
ou outra condicdo justifiguem sua escolha, conforme parecer técnico e laudo de
avaliagdo de mercado que seréo anexados ao presente feito.

Dessa forma, a locagdo mostram-se medida necessaria, legal e alinhada ao interesse
publico, garantindo a manutencdo de servicos essenciais, enquanto se buscam, em
paraelo, aternativas para aguisicdo, construgcdo ou regularizacdo de iméveis proprios
pela Administracéo.

14.5.3 — Declarag0es previstas na lei 14.133/2021

14.5.3.1 - Que esta ciente e concorda com as condi¢des contidas no termo de
referéncia e seus anexos, bem como de que a proposta apresentada compreende a
integralidade dos custos para atendimento dos direitos trabalhistas assegurados na
Constituicdo Federal, nas leis trabalhistas, nas normas infralegais, nas convencoes
coletivas de trabalho e nos termos de gjustamento de conduta vigentes na data de sua
entrega em definitivo e que cumpre plenamente os requisitos de habilitacdo definidos;

14.5.3.2 - Que ndo emprega menor de 18 anos em trabalho noturno, perigoso ou
insalubre e ndo emprega menor de 16 anos, salvo menor, a partir de 14 anos, na
condicdo de aprendiz, nos termos do artigo 7°, XXXI11, da Constitui¢éo;

14.5.3.3 - Que ndo possui, em sua cadela produtiva, empregados executando trabalho
degradante ou forgado, observando o disposto nosincisos il elV do art. 1° e no inciso
[11 do art. 5° da Consgtituicdo Federal;

15- ESTIMATIVASDO VALOR DA CONTRATACAO

15.1 - O vaor estimado da contratacdo encontra-se detalhado no item 4 deste Termo de
referéncia.

16 - ADEQUACAO ORCAMENTARIA
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16.1 - As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta de recursos
especificos consignados no Orgamento do(a) Municipio de Varre-Sai.

16.1.1 - A contratagdo sera atendida pela seguinte dotagéo:
3.3.90.36.99.00.00 Outros Servicos de Terceiros -P.Fisica 32 Fonte....: 705.

16.2 - A dotacdo relativa aos exercicios financeiros subsequentes, sera indicada apOs
aprovacdo da Lei Orcamentéria respectiva e liberag8o dos créditos correspondentes, mediante
apostilamento.

PrefeituraMunicipal de Varre-Sai, 30/09/2025.

Shoraya Ridolfi Alonso
Secretério(a) Municipal de Turismo

DESPACHO

Aprovo o Termo de referéncia, considerando a necessidade da contratagéo, em face das
justificativas apresentadas pelo setor requisitante.

Lauro Abib Fabri
Prefeito
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