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TERMO DE REFERENCIA

Locacao de imovel para funcionamento do
Abrigo Municipal Casa Lar Irma Palmira,
destinado ao atendimento de criancas e

adolescentes em situacao de
vulnerabilidade.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social

Marau, 30 de janeiro de 2026.
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1. DAS CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO

1.1. Da(s) Secretaria(s) solicitante(s): A solicitagdo desta contratagao parte da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social.

1.2. Da previsdo da contratacao no Plano de Contratagées Anual: O objeto ora
proposto encontra-se devidamente contemplado no Plano Anual de Contratacdes —
PAC do exercicio de 2026.

2. DA DEFINIGAO DO OBJETO

2.1. Constitui objeto da presente inexigibilidade de licitacdo a locagao de imével com
caracteristicas estruturais e dimensionais adequadas para sediar o Abrigo Municipal
Casa Lar Irma Palmira, equipamento da rede de protecéo social destinado ao acolhimento
provisério e excepcional de criangas e adolescentes, conforme diretrizes do Estatuto da
Crianga e do Adolescente (ECA) e da Politica Nacional de Assisténcia Social (PNAS).

Item Descrigao Cddigo UN Quant.

01 locagdo de um imével residencial em 4491 més 12
alvenaria, com no minimo 300m?3.

2.2. Da classificagao/natureza do objeto: Locagao de imovel, com caracteristicas de
localizacdo essenciais ao desenvolvimento das atividades finalisticas, em
conformidade com o Art. 74, V, §5% da Lei 14.133/2021.

2.3. Do prazo de vigéncia da contratagao: O prazo de vigéncia da contratagdo sera
de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado por interesse do Municipio e com a
anuéncia do locador, nos termos da Lei n° 8.245/1991.

3. DA FUNDAMENTAGAO E DA DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO
3.1. Fundamentacgao: Art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

3.2. Justificativa da necessidade da contratagao:
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O Municipio necessita de um imével adequado para sediar o Abrigo Municipal Casa
Lar Irma Palmira, equipamento da rede de protegao social destinado ao acolhimento
provisorio e excepcional de criangas e adolescentes, conforme diretrizes do Estatuto
da Crianca e do Adolescente (ECA) e da Politica Nacional de Assisténcia Social
(PNAS).

A atual estrutura utilizada pelo abrigo encontra-se em condigbes para atender a
demanda crescente, apresentando um espaco amplo, adequado com privacidade,
acessibilidade e seguranga, essenciais as atividades de acolhimento institucional.
Assim, torna-se necessaria a manutengao da locagao, visto que o imovel ja vem
sendo utilizado pelo Municipio.

A contratacdo tem por finalidade suprir essa caréncia, assegurando a continuidade
e a qualidade do acolhimento provisério e excepcional de criangas e adolescentes,
em conformidade com os principios da eficiéncia, do planejamento, da
economicidade e do interesse publico, previstos na Lei n® 14.133/2021. Trata-se de
medida que atende diretamente as diretrizes do Estatuto da Crianca e do
Adolescente (ECA) e da Politica Nacional de Assisténcia Social (PNAS).

Justificamos a necessidade de um novo processo devido ao falecimento do
proprietario, onde possuiamos o contrato de n°® 04/2017, visto que em vida foram
feitos os tramites do imovel para a atual proprietaria.

4. DA DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERANDO O CICLO DE
VIDA DO OBJETO

Em virtude da singularidade do imével localizado e de sua adequacgéo integral as
necessidades da Administragdo, a contratacdo justifica-se por inexigibilidade de
licitagao, nos termos do art. 74, inciso V, § 5°, da Lei n°® 14.133/2021, resguardando o
interesse publico e a continuidade do servigo de acolhimento provisorio e excepcional
de criangas e adolescentes

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos
casos de:

[]

V - aquisicédo ou locagéo de imovel cujas caracteristicas de instalagbes e de
localizagao tornem necessaria sua escolha.
[...]

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:
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| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do
prazo de amortizacado dos investimentos;

Il - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado
ou locado pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela.

Portanto, a solugao apresentada observa os requisitos expressamente exigidos pelo
referido dispositivo legal, a saber:

a) Avaliagdo prévia do bem: procedeu-se na avaliagdo imobiliaria do bem,
contemplando a analise de seu estado de conservacgao e do valor de mercado, bem
como a verificagdo da compatibilidade de suas instalagdes com as finalidades
pretendidas.

b) Inexisténcia de imdveis publicos disponiveis: foi realizada a verificagao formal
acerca da disponibilidade de imdveis publicos vagos que possam atender as
demandas da Administracdo, onde foi constatada a inexisténcia de alternativa que
preencha as condi¢gdes necessarias, reforcando a necessidade da contratagao.

c)Necessidade de avaliagao da singularidade e da vantagem para a Administragéo:
na analise das solucbes de mercado realizadas, verificou-se que o imovel em
questdo apresenta caracteristicas singulares, tanto no que se refere a sua
localizagao estratégica e de facil acesso.

Assim, a adog¢ao da presente solugdo alinha-se aos principios da eficiéncia, da
economicidade e da continuidade do servigo publico, observando integralmente os
requisitos estabelecidos pela Lei n® 14.133/2021.

O prazo de vigéncia do contrato sera de 12 (doze) meses, nos termos do artigo 3° da
Lei n° 8.245/1991, podendo, por interesse das partes, ser prorrogado por periodos
sucessivos.
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As despesas de consumo de agua e energia elétrica seréo integralmente suportadas
pelo locador, ndo compondo o valor do aluguel.

O imével devera manter-se, durante toda a vigéncia da locacdo, em plena
regularidade de seguranga e funcionamento, cabendo ao locador obter e manter
validos os documentos de seguranga contra incéndio (Plano de Prevencado e
Protecéo Contra Incéndio).

A locataria devera zelar pelo uso adequado do imével, sendo responsavel pelos
incidentes causados pelos estudantes que utilizam o espaco.

Cumpre destacar que a presente contratacido, além de observar as disposi¢des da
Lei n° 14.133/2021, em especial o art. 74, inciso V, que trata da inexigibilidade de
licitacdo para aquisicdo ou locagao de imoével cuja singularidade justifique sua
escolha, também se submete ao regime juridico da Lei n° 8.245/1991 (Lei de
Locagdes), no que couber, disciplinando os direitos e deveres das partes envolvidas
na relagéo locaticia, de modo a assegurar a legalidade, a transparéncia e a plena
regularidade do ajuste contratual.

5. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO
5.1. Das exigéncias da habilitagcao

511. Como requisitos para contratacdo, a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social solicita que o locador apresente os seguintes documentos:

a) Escritura Publica de compra e venda;

b) Documento de identificagdo do proprietario ou do responsavel legal;

c) No caso de apresentagao de responsavel legal, devera apresentar instrumento de
mandato concedendo poderes para celebrar e firmar contratos em nome do
mandante, no caso de procuragao;

d) Cadastro Nacional da Pessoa Fisica;

e) Prova de regularidade para com as Fazendas Federal, Estadual e Municipal da
sede do licitante;

f) Alvara de folha corrida;

g) Prova de regularidade perante a Justica do Trabalho, através da Certiddo
Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT);

h) Alvara de Prevencao e Protecdo Contra Incéndios (PPCI) do imovel;

i) Certidao atualizada da matricula ou transcricdo do imoével expedida pelo
competente Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca onde se encontra o
mesmo, que identifique o terreno registrado em nome do proprietario e a edificagao
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6. DO MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

6.1. Obrigagoes da locataria
6.1.1. Efetuar o pagamento do aluguel, dentro do prazo estipulado no contrato.

6.1.2. Ultilizar o imdvel exclusivamente para as atividades esportivas, recreativas e
pedagdgicas da rede municipal de ensino, ou para outro uso previamente autorizado
pelo locador, zelando por sua conservagao e bom estado de funcionamento.

6.1.3. Comunicar formalmente ao locador, mediante oficio, qualquer dano ou defeito
cuja reparagao seja de responsabilidade deste, bem como eventuais turbag¢des de
terceiros.

6.1.4. Providenciar, de imediato, os reparos de danos causados ao imovel ou as suas
instalagdes por agentes, funcionarios, alunos, prestadores de servigos ou visitantes
autorizados pela locataria.

6.1.5. Nao realizar modificacbes estruturais internas ou externas no imoével sem
prévia e expressa autorizacao do locador, por escrito.

6.1.6. Arcar com as despesas ordinarias de uso e manutengcdo do imoével,
compreendidas como aquelas necessarias ao seu funcionamento regular, tais como:
a) Manutengao corretiva decorrente do uso cotidiano do imovel.

b) Disponibilizar mao de obra e materiais para a realizagdo de pequenos reparos no
imovel.

6.2. Obrigagoes do locador

6.21. Assegurar a locataria durante todo o periodo da locagdo, o uso pacifico do
imovel.

6.2.2. Manter a forma, a estrutura e a destinagdo do imdvel, sem alteracdo que
prejudique o uso pactuado.

6.2.3. Responder por vicios ou defeitos existentes no imovel anteriormente a locagao.

6.2.6. Assumir as despesas extraordinarias, entendidas como aquelas que néo se
referem aos gastos rotineiros de manutengdo do imovel, tais como:

a) Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;
b) Pintura de fachadas, empenas, pogos de ventilacdo e iluminagdo, bem como das
6
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esquadrias externas;

c) Obras necessarias a reposicdo das condigbes de habitabilidade do imovel;

d) Indenizagdes trabalhistas e previdenciarias decorrentes da dispensa de

empregados proprios;

e) Manutencao de equipamentos de segurancga e prevengao de incéndio;

f) Custos de agua, internet e energia elétrica vinculados a estrutura do
imovel;

g) Manutencao e conservacao das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos

e de seguranca.

6.3. Arcar com o pagamento dos tributos incidentes sobre o imével, em especial o
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), bem como taxas e contribuicdes de
servigos publicos, inclusive a de iluminagao publica.

7. DA ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

71. Para assegurar que o valor proposto pelo locador ao Municipio de Marau
encontra-se compativel com os parametros de mercado, a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Social apresenta laudos de avaliagdo elaborados por dois
profissionais habilitados, bem como manifestacdo técnica emitida pelo Setor de
Engenharia do Municipio.

Avaliador Data Metodologia Valor de Aluguel
Mensal (R$)
Carlos Eduardo Mignoni LAUDO TECNICO DE
CREA RS274293 20/01/2026 | AVALIACAO R$ 3.500,00
IMOBILIARIA
09/12/2025 |Método Comparativo R$ 3.300,00
Simioni & Confortin Direto de Dados de
NegéCiOS Imobiliarios Mercado (NBR
14.653-1)
. N PARECER TECNICO
Ménica Fachini 10/12/2025 DE AVAl_IAQAO DE R$ 3.400,00
LOCACAO URBANA

Conforme se observa, os laudos técnicos apontam variagao insignificativa entre os
valores estimados, oscilando entre R$ 3.330,00 e R$ 3.500,00. Considerando,
entretanto, o principio da economicidade, bem como a aderéncia dos valores
praticados em imdéveis de padrdo semelhante no mercado local, entende-se
adequado adotar como referéncia o valor médio indicado pelos pareceres que € de
R$ 3.400,00.

O valor da contratacdo € o montante de R$ 3.235,57 (trés mil, duzentos e trina e
cinco reais e cinquenta e sete centavos) mensais, o que perfaz o total anual de R$
38.826,84 (trinta e oito mil, oitocentos e vinte e seis reais e oitenta e quatro centavos)
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anual, o que demonstra vantajosidade e encontra respaldo nos laudos apresentados,
assegurando a compatibilidade com os pregos de mercado e a regularidade do
processo.

8. MODELO DE GESTAO E FISCALIZACAO DA CONTRATAGAO
8.1. Das orientacoes gerais da fiscalizagao

8.1.1. O Contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as
clausulas avengadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera
pelas consequéncias de sua inexecug¢ao total ou parcial.

8.1.2. As comunicagdes entre o 6rgao ou entidade e o licitante devem ser realizadas
por e-mail ou via Sistema ContratosGov, sempre que o ato exigir tal formalidade.

81.3. Para a Gestdo e Fiscalizagdo dos Contratos a Administracdo adotara o
Sistema ContratosGov, um software gerencial com o objetivo de oferecer uma
solugdo tecnoldgica na gestdo e fiscalizagdo dos contratos, proporcionando
agilidade, praticidade, eficacia, economia e redugao de riscos na governancga.

8.2. Dos responsaveis pela fiscalizagao

8.21. A execucado da contratagdo devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s)
fiscal(is), conforme portaria vigente ou pelos respectivos substitutos, nos termos do
art. 117, caput, da Lei n.° 14.133/21:

Gestor do contrato: Nelci Silvestri.
Fiscal administrativo titular: o fiscal administrativo sera nomeado conforme portaria
vigente.

822. O gestor do contrato coordenara a atualizagdo do processo de
acompanhamento e fiscalizagdo do contrato contendo todos os registros formais da
execugao no histérico de gerenciamento do contrato, a exemplo da ordem de
servigo, do registro de ocorréncias, das alteragdes e das prorrogagdes contratuais.

8.2.3. O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do
contrato através do Sistema ContratosGov, de todas as ocorréncias relacionadas a
execucao do contrato e as medidas adotadas, informando, se for o caso, a
autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia.

8.24. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizagdo de processo
administrativo de responsabilizacdo para fins de aplicacdo de sancdes, a ser

8
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conduzido pela comissao de que trata o art. 158 da Lei Federal 14.133/2021, ou pelo
agente ou pelo setor com competéncia para tal, caso necessario.

8.25. Ao término do contrato, o Gestor de Contratos devera elaborar um relatorio
final onde possa descrever como foi a gestdao do ciclo de vida do contrato, suas
particularidades, problemas enfrentados, solu¢cdes aplicadas e principalmente as
licbes aprendidas.

8.26. O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias
relacionadas a execugao do contrato ou do instrumento equivalente, determinando o
que for necessario para a regularizacao das faltas ou dos defeitos observados.

8.2.7. Caso ocorra descumprimento das obrigagdes contratuais, o fiscal atuara
tempestivamente na solugdo do problema, reportando ao gestor para que tome as
providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua competéncia.

8.28. O fiscal verificara e atestara a manutencao das condicdes de habilitagdo do
licitante, acompanhara o empenho, o pagamento, solicitando quaisquer documentos
comprobatdérios pertinentes, caso necessario.

8.29. O fiscal comunicara ao gestor e a Secretaria solicitante, em tempo habil, o
término da vigéncia da Ata de Registro sob sua responsabilidade, com vistas a
tempestiva verificagdo da necessidade de prorrogagao, nos termos do art. 84 da Lei
n°®14.133/21.

9. DOS CRITERIOS DE PAGAMENTO

91. O pagamento do aluguel sera efetuado até o 10° (décimo) dia util do més
subsequente ao da utilizagcdo, mediante depdsito em conta corrente indicada pelo
LOCADOR, em instituicdo financeira nacional, em nome do préprio contratado.

9.2. Para a efetivagdo do pagamento, o locador devera apresentar mensalmente:

a) Recibo ou Nota Fiscal/Fatura emitida em conformidade com a legislagao tributaria
vigente;

b) Certiddes que comprovem a regularidade fiscal e trabalhista exigidas pela Lei n°

14.133/2021, especialmente junto a Fazenda Federal, Estadual e Municipal, FGTS e

CNDT.

9.3. Sobre o valor do aluguel incidirdo as retengdes tributarias previstas em lei,
observadas as hipéteses de dispensa legal, inclusive quanto ao regime do Simples
Nacional, quando comprovado.
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94. O valor devido, se ndo pago no prazo estabelecido por responsabilidade
exclusiva do Municipio, sera corrigido pelo INPC ou outro indice oficial que venha a
substitui-lo, acumulado entre a data prevista para o pagamento e a do efetivo crédito
na conta do locador.

9.5. Nenhum pagamento sera efetuado ao locador enquanto houver pendéncias
relativas ao cumprimento das obriga¢des contratuais, sem que isso Ihe gere direito
a reajuste ou indenizagéo.

10. DA DOTAGAO ORGAMENTARIA

101. As despesas e custeio do objeto deste contrato, serdo subsidiadas com
recursos consignados nas seguintes Dotagdes Orgamentarias:

08.122.0005.2072.0000 MANUTENCAO DAS ATIVIDADES DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL- LOCACAO DE IMOVEIS;
3.3.90.36.15 OUTROS SERVICOS DE TERCEIROS — PESSOA FISICA; FICHA 428.

11. DAS DISPOSICOES GERAIS
11.1 Esclarecimentos técnicos referentes ao objeto desta Inexigibilidade, na
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social, contato telefénico: 54-3342-0593

no horario das 07h30min as 11h30min e das 13h as 17h, de segunda a sexta-feira,
em dias uteis.

Marau, 30 de janeiro de 2026.

Adriela Balotin Tonin
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social
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