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TERMO DE REFERENCIA Ineigihilidade 0472025
(LOCAGAO DE IMOVEIS) i

1. OBJETO DA CONTRATAGCAO

1.1 O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a locagéo do imoével localizado na Rua
Madre Maria Theodora, 701, Jardim Corazza, CEP 13301-260, Itu - SP, cuja caracteristicas de
instalagbes e de localizagéo justificam sua escolha, na forma e nas condicbes estipuladas neste
instrumento.

2. CONDICOES GERAIS DA CONTRATAGAO

21 O objeto da contratagao tem a natureza de locagao de imdveis.

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

3. FUNDAMENTAGCAO DA CONTRATAGAO

3.1 A contratagio pretendida justifica-se pela necessidade de proporcionar a populagéo de Itu

um espago adequado para o desenvolvimento das diversas agbes sociais promovidas por este 6rgéo.

O Fundo Social tem como misséo realizar atividades e projetos que visam atender as familias em
situagdo de vulnerabilidade social, por meio de programas de apoio, capacitagéo, distribuicéo de
alimentos e roupas, entre outros servigos essenciais.

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

3.3 Adequagao e Funcionalidade: O imével a ser locado deve oferecer infraestrutura compativel
com as atividades do Fundo Social, como espagos para atendimento ao publico, armazenamento de
materiais e recursos, além de areas adequadas para reunides, cursos e treinamentos, que sao
fundamentais para o desenvolvimento dos projetos sociais. A locagao de um imdvel pronto e
adequado permite que tais atividades iniciem de maneira mais agil.

34 Localizagio Estratégica: A escolha do imovel serd feita levando em consideragéo a sua
localizagdo, de modo a garantir o facil acesso a populagao atendida pelos programas do Fundo
Social de Solidariedade, possibilitando que os servigos cheguem de forma eficaz 4s comunidades
gue mais necessitam de apoio. A proximidade com outras areas de interesse pablico, como centros
de saude, escolas e transporte publico, também sera um fator determinante na escoltha do imavel.

35 Portanto, a locagio de imével para a instalagéo do Fundo Social de Solidariedade de Itu se
apresenta como a alternativa mais adequada e eficiente para o atendimento imediato das demandas
sociais da cidade, garantindo a continuidade e expansdo das agbes do Fundo de forma segura,
gcondmica e legal.

4. DESCRIGCAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

4.1 A descrigao da solugio consistira na locagao de imovel em razao da necessidade da Fundo
Social Social para o seu funcionamento, oferecendo & populagdo que vivencia situagbes de
vulnerabilidades sociais, novas oportunidades de reflexfo acerca da realidade social, contribuindo
dessa forma no melhoramento da condigdo de vida da populagéo carente do Municipio.

4.2 O ciclo de vida do presente objeto deste Termo serd de 12 (doze) meses, podendo ser
prorrogado por igual perfodo, em periodos sucessivos conforme o Art. 105 da Lei 14.133/21.
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4.2.1.1 Foram realizadas 03 (trés) avaliagbes por corretores de iméveis devidamente registrade no
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis, 0s quais sejam abaixo:

CORRETOR AVALIADOR CRECI VALOR DA AVALIACAQ
Luis Alberto Bertagnoli 34,749 R$ 6.961,00
José Carlos Ramires 132.356 R$ 7.200,00
Braulio da Silva Freitas Junior 94.151 R$ 7.400,00

4.2.2 DO ESTADQ DE CONSERVACAO
4.2.2 1 O estado de conservagao do imével é excelente.
4.2.3 DOS CUSTOS DE ADAPTAGAO

4.2.3.1 Para que se concretize a mudanga do Fundo Social de Solidariedade para o imével que aqui
se pretende locar, serd necessaria somente realizar pequenas adaptagbes quanto as eventuais
necessidades do Fundo Social de Solidariedade.

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

4.25 CERTIFICAGAO DA INEXISTENCIA DE IMOVEIS PUBLICOS VAGOS E DISPONIVEIS
QUE ATENDAM AQ OBJETO

4.2.5.1 A Municipalidade nao possui imével proprio com as mesmas caracteristicas do imovel a ser
locado, e sequer, caracteristicas préximas.

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

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

Em contextos de locagao de iméveis pela administragio publica, a singularidade € um critério
fundamental, pois reflete a inexisténcia de outros imével de caracteristicas semelhantes que atendam
de forma eficaz ao mesmo propésito.

Além disso, a singularidade pode se referir a caracteristicas especificas do imdvel, como a sua
adaptacao a determinadas necessidades técnicas ou a presenca de infraestrutura que nao seria facil
de replicar em outro local. No presente caso, a locagdo do imovel se justifica ndo apenas pela
localizag&o, mas também pela adequagao do espago para desempenhar a fungéo piblica para a qual
sera destinado, tornando-o indispensavel para atendimento das necessidades do Fundo Social de
Solidariedade.

Desta forma, resta evidente que n3o ha no Municipio de Itu outro imovel tais caracteristicas, razéo
pela qual, entende-se como singular este imovel.

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO
5.1 Antes da assinatura do contrato de locacéo sera realizada uma vistoria no imével, cujo laudo

sera4 parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagdes das partes
contratantes.
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6. OBRIGAGOES DA LOCADORA E DA LOCATARIA

6.1 Durante a vigéncia do contrato de locag&o, s&o obrigagdes da LOCADORA:

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

b} Garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imovel locado;

c) Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imovel,

d) Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

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

Incorrer nas despesas relacionadas & corre¢do de falhas ocorridas na edificago do imével, ou
de desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou parcialmente, & presente locagéo;

g) Fornecer, quando solicitado, informagdes sobre a compaosigéo da taxa condominial paga, se for
0 ¢aso;
h) Fornecer declaragio atestande que ndo pesa sobre o imével 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 documentag3o pertinente, para fins de avaliagéo
por parte da LOCATARIA.

6.2 Durante a vigéncia do contrato de locacdo, sdo obrigacbes da LOCATARIA:
a) Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis;

b) Conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparagao dos estragos
a que der causa, desde gue nio provenientes de seu uso normal;

c) Restituir o imdvel, finda a locagdo, conforme documento de descrigio minuciosa elaborado
quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragbes decorrentes do uso normal,

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

8) Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o consentimento prévio e por escrito
da LOCADORA, salvo as adaptagdes 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:

71. As benfeitorias necessarias realizadas pela LOCATARIA, ainda que n&o autorizadas pela
LOCADORA, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizéveis e permitem o exercicio do
direito de retengéo, 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.,
poderdo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imével locado, entretanto, ser devolvido com os
seus respectivos acessorios.
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8.  MODELO DE GESTAO DO CONTRATO ind
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 gqualquer descumprimento, seja
total ou parcial, acarretara em responsabilizagao.

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

83 A execucio do contrato sera acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos, que serdo nomeados por ato do(a) Presidente do Fundo Social de
Solidariedade na forma da Lei n.® 14.133/2021, art. 117, caput.

8.4 A fiscalizago do contrato acompanharé a execugdo do contrato de forma a garantir o fiel
cumprimento de todas as clausulas estipuladas, registrando no histdrico de gerenciamento do
instrumento todas as ocorréncias relacionadas a locagéo, visando assegurar os resultados desejados
pela Administragéo.

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

86 No caso de descumprimento das obrigagbes contratuais ou detectados fatos que possam
inviabilizar a execucdo do contrato, de forma parcial ou integral, o fiscal do contrato prontamente
informaré o gestor do contrato sobre o ocorrido.

8.7 A fiscalizagio informard ao gestor do contrato, dentro do prazo estabelecido pela
Administragio, acerca do encerramento do contrato de locagéio sob sua superviséo, a fim de viabilizar
a renovacao ou prorrogago do mesmo de forma agil e eficiente.

8.8 O gestor do contrato sera responsavel por coordenar a atualizaggdo do processo de
acompanhamento e fiscalizagio do contrato, mantendo todos os registros formais da locagéo, de
ocorréncias anotadas pela fiscalizagao, assim como das alteragies e prorrogagbes contratuais.

8.9 O gestor do contrato acompanhard a manutengéo das condigbes de habilitagéo da
LOCADORA e devera enviar a documentagéo pertinente ao setor responsavel pelas liquidagdes para
a formalizagdo dos procedimentos de pagamento, regisirando os problemas que obstem o fluxo
normal da liquidag3o da despesa nos relatorios de gestao.

8.10 O gestor do contrato tomara as medidas necessarias para iniciar © processo administrativo de
responsabilizag&o, visando & aplicagdo das sangdes previstas no art. 156 da Lei n.® 14.133/2021,
caso sejam detectadas infragées administrativas no decorrer da execugdo contratual.

9. CRITERIOS DE MEDICAO 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 consonancia com
este Termo de Referéncia ou com o Contrato, o pagamento ficard 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 serd adiado até que a LOCADORA, regularize
quaisquer irregularidades relacionadas & execugéo do objeto ou nos documentos necessarios 3
liquidagdo da despesa.

9.4 No caso de atraso pela LOCATARIA, os valores devidos 2 LOCADORA sero atualizados
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monetariamente entre o termo final do prazo de pagamento até a data de sua efetiva realizacéo,
mediante aplicago do indice INPC/IBGE de corregéio 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 efetuara, quando do pagamento, as retengdes tributarias nos percentuais
previstos na legislagao vigente e aplicavel ac objeto da contratagao.

10. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DO FORNECEDOR

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

1. ESTIMATIVAS DO VALOR DA LOCAGAO

11.1 A locagdo do imével tem um custo mensal estimado em R$ 6.500,00 (seis mil & quinhentos
reais) e valor anual de R$ 78.000,00 (setenta e oito mil} conforme valores apurados em Laudo de
Avaliagao.

12. ADEQUAGCAO ORGAMENTARIA:

121  As despesas decorrentes da presente contratac&o correrdo a conta de recursos especificos

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

Itu, 16 de janeirc de 20245




