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TERMO DE REFERENCIA
(LOCAGAO DE IMOVEIS)

1. OBJETO DA CONTRATAGAO

7,

s

1.1 Contratacdo de imével para locagdo destinado ao atendimento das necessidades do CRAS
Recrianca, conforme condigbes e exigéncias estabelecidas neste instrumento situado na rua Cecilia

Meneghini de Mattos 500 Parque Residencial Presidente Médici.
2. CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO
2.1 O objeto da contratagdo tem a natureza de locag&o de imoveis.

2.2 O contrato tera vigéncia pelo periodo de 12 meses, podendo ser prorrogado nos termos da
Lei n® 8.245/1991.

3. FUNDAMENTAGCAO DA CONTRATAGCAO

3.1 A contratacéo pretendida justifica-se pela necessidade de proporcionar & populagéo de Itu
um espaco adequado para o desenvolvimento das diversas agbes sociais promovidas por este
equipamento. O CRAS tem como missao realizar atividades e projetos que visam atender as familias
em situacdo de vulnerabilidade social, por meio de programas de apoio, capacitagéo, distribuicao de
alimentos e roupas, entre outros servicos essenciais.

3.2 Para que estas agbes sejam realizadas de maneira eficiente e com qualidade, &
imprescindivel a existéncia de um ambiente fisico que contemple:

3.3 Adequagao e Funcionalidade: O imovel a ser locado deve oferecer infraestrutura compativel
com as atividades do CRAS, como espacos para atendimento técnico, armazenamento de materiais
e recursos, além de areas adequadas para reunides e oficinas que s&o fundamentais para o
desenvolvimento dos servigos inerentes ao equipamento. A locagéo de um imovel pronto e adequado
permite que tais atividades sejam realizadas de maneira adequada.

3.4 Localizacdo Estratégica: A escolha do imével sera feita levando em consideragao a sua
localizagéo, de modo a garantir o facil acesso & populagdo atendida pelos servicos do CRAS,
possibilitando que os municipes tenham seus direitos preservados. A proximidade com outras areas
de interesse publico, como centros de saude, escolas e transporte publico, também sera um fator
determinante na escoiha do imoével.

3.5 Portanto, a locacéo de imovel para a instalagdo do CRAS Recrianga de ltu se apresenta
como a alternativa mais adequada e eficiente para o atendimento imediato das demandas sociais da
cidade.

4, DESCRIGAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

4.1 O equipamento necessita de condi¢des especificas para seu correto funcionamento. Diante
do vencimento do contrato do local atual, que ndo atende a essas exigéncias, buscamos um novo
espaco que ofereca condigées mais adequadas para a execugdo dos servicos obrigatorios do CRAS.
Esses servigos incluem reunides, oficinas em grupo e atendimentos individualizados..

4.2 Ao firmar um novo contrato com um valor inferior ao atual, garantiremos uma economia e
maior conforto tanto para os municipes quanto para os funcionarios no dia a dia.

4.3 A proposta prevé um contrato de 30 meses, com correg&o conforme o IGP-M significa indice
Geral de Precos
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411 AVALIAGAO PREVIA DO BEM
4.2.1.1 Foram realizadas 03 (trés) avaliagbes por corretores de imoveis devidamente registrado no
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis, os quais sejam abaixo:

CORRETOR AVALIADOR CRECI VALOR DA AVALIACAO
Milton Pereira Junior 37.456 R$ 6.900,00
Maria Rosilda Silva dos Santos Salvadori 59.144 R$ 7.500,00
Maria Cecilia Mendes Demartine 202.626 R$ 6.000,00

4.1.2 DO ESTADO DE CONSERVAGAO
4.2.2.1 O estado de conservagdo do imovel é excelente.
41.3 DOS CUSTOS DE ADAPTAGAO

4.2.3.1 Para que se concretize a mudanga para o imoével que aqui se pretende locar, sera necessaria
somente realizar pequenas adaptacdes quanto as eventuais necessidades do CRAS.

4.1.4 DO PRAZO DE AMORTIZAGAO DOS INVESTIMENTOS
4.2.4.1 Estima-se que a amortizagao dos investimentos ocorrerd no prazo de até 12 (doze meses).

415 CERTIFICACAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E DISPONIVEIS
QUE ATENDAM AO OBJETO

4.2.5.1 A Municipalidade no possui‘ imovel préprio com as mesmas caracteristicas do imovel a ser
locado, e sequer, caracteristicas proximas.

41.6 SINGULARIDADE DO IMOVEL A SER LOCADO PELA ADMINISTRAGAO E DAS
VANTAGENS

4.26.1 A justificativa sobre a singularidade do imovel tem como base a analise das caracteristicas que
o tornam unico e essencial para o atendimento das necessidades publicas, ndo sendo possivel sua
substituicdo por outro de forma simples ou vantajosa. Quando se considera a singularidade de um
imével, & necessario avaliar aspectos como sua localiza¢go estratégica, acessibilidade, infraestrutura
especifica, e adequacéo para o fim a que se destina.

Em contextos de locagdo de iméveis pela administragdo publica, a singularidade &€ um critério
fundamental, pois reflete a inexisténcia de outros imével de caracteristicas semelhantes que atendam
de forma eficaz ao mesmo proposito.

Além disso, a singularidade pode se referir a caracteristicas especificas do imovel, como a sua
adaptac@o a determinadas necessidades técnicas ou a presencga de infraestrutura que n&o seria facil
de replicar em outro local. No presente caso, a locagdo do imével se justifica ndo apenas pela
localizac&o, mas também pela adequacdo do espaco para desempenhar a fungdo pablica para a qual
sera destinado, tornando-o indispensavel para atendimento das necessidades do CRAS Recrianca.

Desta forma, resta evidente que ndo ha no Municipio de Itu outro imovel tais caracteristicas, razao
pela qual, entende-se como singular este imével.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO
5.1 Antes da assinatura do contrato de locagéo sera realizada uma vistoria no imovel, cujo laudo
sera parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagbes das partes

contratantes.

52 E vedada a sublocagéo imdvel.
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6. OBRIGAGOES DA LOCADORA E DA LOCATARIA
6.1 Durante a vigéncia do contrato de locacéo, s&o obrigacdes da LOCADORA:

a) Entregar o imével em perfeitas condicdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificacdes de sua proposta; )

b) Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével locado;
¢) Manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imével,

d) Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

e) Pagar os impostos e taxas incidentes sobre o imével;

f) Incorrer nas despesas relacionadas a correcéo de falhas ocorridas na edificagéo do imével, ou de
desgastes ou deterioragbes anteriores, total ou parcialmente, a presente locagéo;

g) Fornecer, quando solicitado, informacdes sobre a composi¢ao da taxa condominial paga, se for o
caso;

h) Fornecer declaragdo atestando que n&o pesa sobre o imoével qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentag¢do pertinente, para fins de avaliagao
por parte da LOCATARIA.

6.2 Durante a vigéncia do contrato de locagao, s&o obrigacées da LOCATARIA:
a) Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis;

b) Conservar o imoével locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparagéo dos estragos
a que der causa, desde que nao provenientes de seu uso normal;

c) Restituir o imoével, finda a locacéo, conforme documento de descrigdo minuciosa elaborado
guando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal;

d) Realizar o reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagbes, provocados por
seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

e) Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito
da LOCADORA, salvo as adaptag¢des consideradas convenientes ao desempenho das suas atividades;

f) Pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas (se houver), agua e esgoto, e
taxa de condominio, se for o caso;

7. BENFEITORIAS:

7.1. As benfeitorias necessarias realizadas pela LOCATARIA, ainda que n&o autorizadas pela
LOCADORA, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do
direito de retencéo, de acordo com o art. 35 da Lei n° 8.245/1991, facultado o desconto mensal no
aluguel ou retengéo.

7.2 As benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre construido, tapetes, etc.,
poderéo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imével locado, entretanto, ser devolvido com os
seus respectivos acessoérios.
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8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

8.1 As partes envolvidas devem executar o contrato com total fidelidade, seguindo as clausulas
estabelecidas e as diretrizes da Lei n.° 14.133/2021, anuindo que qualquer descumprimento, seja
total ou parcial, acarretara em responsabilizagéo.

8.2 As comunicagdes entre a LOCATARIA e a LOCADORA devem ser formalizadas por escrito,
sendo permitido o uso de correio eletrénico para esse fim.

8.3 A execug&o do contrato sera acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos, que serdo nomeados por ato do(a) Secretaria(o) de Promogéo e
Desenvolvimento Social na forma da Lei n.° 14.133/2021, art. 117, caput.

8.4 A fiscalizacéo do contrato acompanhara a execugdo do contrato de forma a garantir o fiel
cumprimento de todas as clausulas estipuladas, registrando no histérico de gerenciamento do
instrumento todas as ocorréncias relacionadas a locacéo, visando assegurar os resultados desejados
pela Administrac&o.

8.5 O fiscal devera verificar a manutengdo das condigbes de habilitacdo da LOCADORA,
acompanhara o saldo de empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e solicitar quaisquer
documentos comprobatérios pertinentes, caso necessario.

8.6 No caso de descumprimento das obrigaces contratuais ou detectados fatos que possam
inviabilizar a execuc&o do contrato, de forma parcial ou integral, o fiscal do contrato prontamente
informara o gestor do contrato sobre o ocorrido.

8.7 A fiscalizagdo informara ao gestor do contrato, dentro do prazo estabelecido pela
Administracéo, acerca do encerramento do contrato de locagdo sob sua supervis&o, a fim de viabilizar
a renovacao ou prorrogagéo do mesmo de forma agil e eficiente.

8.8 O gestor do contrato sera responsavel por coordenar a atualizagéo do processo de
acompanhamento e fiscalizagdo do contrato, mantendo todos os registros formais da locagéo, de
ocorréncias anotadas pela fiscalizagao, assim como das alteracdes e prorrogacdes contratuais.

8.9 O gestor do contrato acompanhard a manutencdo das condicbes de habilitagéo da
LOCADORA e devera enviar a documentacao pertinente ao setor responsavel pelas liquidagbes para
a formalizacdo dos procedimentos de pagamento, registrando os problemas que obstem o fluxo
normal da liquidac&o da despesa nos relatorios de gestéo.

8.10 O gestor do contrato tomara as medidas necessarias para iniciar o processo administrativo de
responsabilizacéo, visando a aplicagéo das sangdes previstas no art. 156 da Lei n.° 14.133/2021,
caso sejam detectadas infracdes administrativas no decorrer da execugéo contratual.

9. CRITERIOS DE MEDIGAO E DE PAGAMENTO:
9.1 O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente.

9.2 Caso seja verificado que a LOCADORA deixou de executar o objeto em consonéancia com
este Termo de Referéncia ou com o Contrato, o pagamento ficara pendente, de forma parcial ou
integral, até que as medidas saneadoras sejam providenciadas, sem prejuizo das sangbes previstas
no art. 156 da Lei n.° 14.133/2021, ndo acarretando qualquer énus para a LOCATARIA.

9.3 A contagem do prazo previsto no item 9.1 sera adiado até que a LOCADORA regularize
quaisquer irregularidades relacionadas a execugéo do objeto ou nos documentos necessarios a
liquidagéo da despesa.

94 No caso de atraso pela LOCATARIA, os valores devidos & LOCADORA serdo atualizados
monetariamente entre o termo final do prazo de pagamento até a data de sua efetiva realizagéo,
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mediante aplicagéo do indice INPC/IBGE de corregdo monetaria.

9.5 O pagamento sera realizado através de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia e
conta corrente indicados pela LOCADORA.

9.6 A LOCATARIA efetuar4, quando do pagamento, as retencdes tributarias nos percentuais
previstos na legislacéo vigente e aplicavel ao objeto da contratacéo.

10. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DO FORNECEDOR

10.1 O imével da LOCADORA sera selecionado devido as caracteristicas das instalagbes e por
sua localizagéo, na forma do inciso V do caput do art. 74 da Lei n.° 14.133/2021, condicionada a
locagéo ao preenchimento de todos os requisitos constantes no § 5° do mesmo dispositivo legal.

1. ESTIMATIVAS DO VALOR DA LOCAGAO

11.1 A locagdo do imoével tem um custo mensal estimado em R$ 6.000,00 (seis mil reais) e valor
anual de R$ 72.000,00 (setenta e dois mil) conforme valores apurados em Laudo de Avaliagao.

12. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA:
12.1  As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo & conta de recursos especificos

consignados no Orgamento Municipal, mediante a dotacdo a ser indicada pelo Gestor de
Orgamentos do Gabinete do Prefeito de Finangas em momento oportuno.

ltu, 21 de margo de 2025

d

Angela Maria Lopes Ferraz de Almeida
Secretaria de Promocgéao e Desenvolvimento Social




