PREFEITURA MUNICIPAL DE CASTANHAL
GABINETE DO PREFEITO ===
Castanhal

TERMO DE REFERANCIA-TR
Processo Administrativo n* 2024/2/741
1.DO OBJETO

Locagdo de imovel para destinado a casa dos estudantes universitarios na cidade de Belém/PA
afim de atender as necessidades do Gabinete do Prefeito de Castanhal/PA, através da demanda da chefia

de gabinete, conforme condigdes e especificagdes descristas neste Termo de Referéncia.

1.1 Especificacdo da locagdo

ITEM DESCRICAO UNID QTD VALOR VALOR
(MES) UNIT TOTAL
Locagdo de imovel destinado
01 aos estudantes universitarios na | Tempo 12 R$ 6.000,00 R$ 72.000,00
cidade de Belém/PA

2. DA JUSTIFICATIVA

Como ¢ sabido, a regra na Administragdo Publica é que as contratagdes de obras e servicos, as
alienagdes, bem como as aquisigdes de bens, seja precedido de processos licitatdrios, em consonancia
com art. 37, XXI, da CF/88, e com o caput do art. 51 da Lei 14.133/2021, onde adverte que:

Art. 51 — Ressalvado o disposto no inciso V do caput do Art. 74 desta
Lei, alocagdo de imdveis devra ser precedida de licitagdo e avaliagdo
prévia do bem, do seu estado de conservagio, dos custos de adaptacdes
e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

A regra ¢ a realizagdo de licitagdo para locagdo de imoveis, Contudo, a Administragdo devera
optar pela inexigibilidade nos casos em que o imovel a ser locado possua caracterisitcas como
instalagdes e localizacdo, necessaria sua escolha, conforme Art. 74, V, da Lei 14.133/2021.

Art. 74 — E inexegivel a licitagio quando inviavel a competi¢io, em
especial nos casos de: V — Aquisi¢do ou locagdo de imovel cujas
caracterisitcas de instacdoes e de localiza¢do tornem necessaria sua
escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

I — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacao, dos custos
de adaptades, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao e
do prazo de amortizagao dos investimentos;

IT — certificagdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

IIT — justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem
para ela.

Assim, a contratagdo ora solicitada ou pretendida, coenquadram-se no conceito de locacdo de
imoével, cujas caracteristicas de instalagoes e de localizagdo tornem necesaria a escolha, conforme
previsto no Art. 74, V, da Lei 14.133/2021.

A Prefeitura Municipal de Castanhal ainda possui poucos prédios e instalacdes proprias,
necessitando locar prédios e instalacdes de propriedade de particulares, ndo sendo suficiente para atender
suas demandas, sendo necessaria a locagdo de imovel para seu pleno funcionamento.

Portanto, a contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo se justifica pela necessidade de um

Prefeitura Municipal de Castanhal — Gabinete do Prefeito



PREFEITURA MUNICIPAL DE CASTANHAL
GABINETE DO PREFEITO o
Castanhal
local com instalagdes amplas para o desempenho das atividades administrativas e operacionais,
adequado para seu pleno funcionamento.

3. DAS CARACTERISTICAS NECESSARIAS DO IMOVEL A SER LOCADO

a) Locacdo de imdvel comercial neste municipio para abrigar os estudantes universitirios na
cidade de Belém/PA;

b) O imdvel deve estar conforme condi¢des e especificagdes neste Termo de Referéncia;

¢) O imovel que se pretende locar devera estar localizado em zona urbana da cidade;

d) A localizagdo do imovel, além de estar em area comercial construida, devera ter ampla
acessibilidade para o sistema de transporte publico e seguro aos estudantes;

e) Estar livre, desembaralado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebra¢do do contrato
de locacao;

f) Instalagdes hidrossanitarios de acordo com o previsto na legislagdo. Devera ser atestada a
auséncia de qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e valvulas deverdo estar em perfeitas
condigdes de utilizagdo, devidamente atestadas;

g) Imovel em perfeitas condi¢des de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves, em
especial atengdo as normas que regem as instalagdes de prevengdo e combate a incéndio;

h) Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a segurancga da
estrutura;

i) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;

j) Cabos, fiacdo, dutos e sistemas de protecdo deverdo estar de acordo com o diffmensionamento
da caga prevista para o imovel;

k) Devera os sistemas elétrico, hidraulico ¢ as instalagdes prediais do imovel esta em perfeitas
condi¢des de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais;

1) Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de
infiltracdo, mofos, manchas e rachaduras;

m) O imovel deve dotar das condi¢des necessarias de salubridade;

4. DA FUNDAMENTACAO LEGAL

a) A contratagdo obedecra ao disposto na Lei n° 14.133/2021 e suas alteracdes, que normatiza as
Licitacdes e Contratos da Adminsitragdo Publica;

b) A locacao obedecera conjuntamente com a Lei n® 8.245, de 18 de dezembro de 1991, que dispde
sobre as locac¢des dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, € a Lei n° 10.4006,
de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cdodigo Civil;

c) O contrato regular-se-a pelo Art. 95 da Lei n° 14.133/2021 que garante que o instrumento de
contrato € obrigatorio, salvo nas hipoteses, em que a Administragao podera substitui-lo por outro
instrumento habil, aplicando-se no que couber o disposto no Art. 92 desta Lei;

d) Atender a Lei n° 12.527, de 18 de novembro de 2011 que estabelece a publicidade como
principio aplicavel as licitagdes, conclui-se que ndo existem informagdes pessoais ou sigilosas
neste documento, nao se vislumbrando a necessidade de sua classificagdo.

5. DA PRE — SELECAO DAS PROPOSTAS

a) As propostas deverdo conter além do prazo de validade de, no minimo, 60 (sessenta) dias, e
conforme o Termo de Referéncia, os seguintes dados:

Enderego com localizagdo de zoneamento;
E-mail para comunicagio entre o locador e o locatario;
Telefone;
Numero de pavimentos;
Descrigdo detalhada do imovel, espago fisico, area util costruida e instalagdes existentes,
Fotos de todos os ambientes do imovel,;
Preco de locagao;
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v Informagdes sobre a existéncia de equipamentos de prevengio contra incéndio compativeis
com a area do imdvel/espaco/fisico de acordo com a ABNT;

6. DE REQUISITOS PARA HABILITACAO
O proprietario do imével (locador) deve apresentar os seguintes documentos técnicos:
I. QUANDO PESSOA FiSICA:

a) RG, CPF e Comprovante de ResidIncia do Propriet,,rio;

b) Dados Bancarios (Agéncia; Conta Corrente; Banco);

¢) Titularidade/Certidao do registro do imével ou documento pertinente;
d) Certidao Conjunta de Débitos relativos a Tributos Federais e a Divida;
e) Certidao da Divida Ativa Estadual;

f) Certidao Negativa de Débitos Trabalhista (Certiddo CNDT);

e) Certidao da Divida Ativa Municipal (Alvara, IPTU);

f) Proposta de locagao do imovel;

g) Habite-se;

h) Escritura do Imovel e suas averbagdes, se houver

II. QUANDO PESSOA JURIDICA:

a) Prova de inscri¢do no Cadastro Nacional de Pessoa Jurididca — CNPJ;

b) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, e suas alteracdes, devidamente registrado em
se tratantdo de sociedades comerciais, € n caso de sociedades por agdes, acompanhado de documentos
de eleicdo de seus administradores;

¢) Certiddo Conjunta de Débitos relativos a Tributos Federais e a Divida;

d) Certidao de FGTS;

e) Certiddo da Divida Ativa Estadual;

f) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhista (Certiddo CNDT);

g) Certidao da Divida Ativa Municipal (ISS, Alvara e [PTU);

h) Balango Patrimonial dos dois ultimos exercicios;

1) Certidao Negativa de Faléncia ou Concordata;

j) Declaracao que ndo emprega menor;

k) Proposta de Locacdo do imédvel

1) Carta de “Habite-se”;

m) Alvara de Funcionamento;

n) Escritura do Imoével e suas averbagoes, se houver

0) Dados Bancarios (Agéncia; Conta Corrente; Banco);

7. DA VIGENCIA, REAJUSTE CONTRATUAIS, PRAZOS E FORMA DE PAGAMENTO

a) A locagao sera celebrada pelo prazo certo e determinado de 12 (doze) meses, a contar de 17/07/2024
a 16/07/2025, podendo ser prorrogado sucessivamente, por interesses das partes, respeitando a vigéncia
maxima decenal, conforme Art. 107 de Lei n® 14.133/2021, mediante termo aditivo;

b) Em caso de reajustamento e prorrogagdo da locag@o, as partes concordam em utilizar-se para correcdo
dos alugueis o Indice Geral de Precos do Mercado — IGPM o, ou sendo este calculado, por qualquer
indice de pregos oficiais ou ndo que reflita a variagdo de precos, no periodo de reajuste ou acordo entre
as partes.

¢) O possivel reajuste e correcdo poderdo ser concedidos depois de decorrido um ano de vigéncia,
contados a partir da data da entrega definitiva do imovel, desde que solicitado pela CONTRATADA
(Locador), o qual sera analisado pela CONTRATANTE (Locatario) acerca da viabilidade da sua
implementacao, permitindo a negociagdo entre as partes;
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e) O pagamento sera efetuado em até 30 (trinta) dias corridos do més subsequente ao da utilizagao do
imoével, por depdsito bancario na conta corrente da CONTRATADA (locador) contados a partir da
emissdo de fatura/recibo/nota fiscal, e mediante atesto de servidor designado pleo Gestor da Pasta.

8. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

As despesas oriundas da presente contratagdo correrdao por conta da seguinte dotagdo orgamentaria:
Exercicio Financeiro: 2024

01.01 - GABINETE DO PREFEITO

Classifica¢do Econdmica: 04.122.0060.2.005 -Gestao do Gabinete do Prefeito
Elemento da Despesa: 3.3.90.36.00 — Servicos Terceiros PF

Subelemento da Despesa: 3.3.90.36.15 — Locacdo de Imoveis

Fonte de Recursos: 10010000 — Recursos Ordinérios

9. DO VALOR E PAGAMANTO DA CONTRATACAO

a) O valor mensal estimado da locagdo sera de R$ 6.000,00 (seis mil reais), pelo periodo referido na
clausula anterior, perfazendo um valor total de RS 72.000,00 (setenta e dois mil reais).

b) O valor mensal acima mencionado dever,, ser pago pelo LOCAT—RIO at o dia 15 (quinze) de cada
ml's, mediante dep” sito banc,,rio no Banco Santander 6 agincia: 1756 6 Conta Corrente: 01003518-5,
nominal a Denise Pinheiro Martins inscrita sob o CPF 410.732.902-04, o comprovante de dep” sito ficar,,
valendo como recibo de aluguel.

Paragrafo Unico - A eventual tolerncia em qualquer atraso ou demora do pagamento de aluguéis,
impostos, taxas, seguro ou demais encargos de responsabilidade do LOCATARIO, em hip6tese alguma
podera ser considerada como modifica¢ao das condigdes do Contrato, que permanecerdo em vigor para
todos os efeitos.

10. DAS CONDICOES PARA CELEBRACAO DO CONTRATO

A contratagdo de locacdo somente serd firmado caso preenchidas as seguintes condicdes:

a) o preco devera ser compativel com o valor de mercado;

b) O imdvel devera atender as condigdes minimas dispostas neste Termo de Referéncia;

¢) Comprovacdo de habilitagdo e preenchimento dos requisitos dispostos no item 6 deste Termo de
Referéncia, de acordo com o requisito [ ou II;

11. DA FISCALIZACAO

a) A gestdo e a fiscalizagdo do contrato decorrente deste, seguirdo as disposi¢des da Lei n® 14.133/2021
e 0s atos normativos regulamentares correspondentes;

b) A fiscalizagdo por parte da CONTRATANTE ndo exclui nem reduz a responsabilidade da
CONTRATADA, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade de seus agenres e prepostos,
Art. 120 da Lei 14.133/2021;

¢) O fiscal do contrato anotara, em registro proprio, todas as ocorréncias relacionadas com a execugio
do contrato, determinando o que for necessario a regulrizagdo das faltas ou defeitos, observando e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis;
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d) A fiscalizacdo da execucdo do contrato sera exercida pelos servidores designados, a ser devidamente
designado por Portaria, ao qual competira velar pela perfeita execug¢ao do objeto;

12. DAS OBRIGACOES
I) Cabera a Locataria:
a) Todas as despesas com o consumo de agua, luz, e outras ligadas aouso do imével,

b) todas as multas pecuniarias provenientes do ndo pagamento ou atraso no pagamento de quantias sob
a sua responsabilidade;

¢) Utilizar a ,,rea locada exclusivamente para a finalidade contida no item 1;

d) Manter a conservaFAo do im" vel, tais como: limpeza em geral que se fizerem necess,.rios e sempre
mantendo o pridio em bom estado de conservaFAo;

¢) Garantir a seguranka e proteFAo do im” vel;
f) NAo sublocar, parcialmente ou em sua totalidade o im” vel locado.

g) Permitir que 0 LOCADOR, quando necessario, visite o imovel desde que avisados o LOCATARIO
ou os usuarios com antecedéncia minima de 03 (trés) dias.

h) Efetuar o pagamento do consumo de energia elétrica e de agua durante o periodo da locagdo.

1) Manter a conservaFA do im” vel referente , parte elitrica, h1dr,,u11ca e estrutural que se fizerem
necess,,rios e sempre mantendo o pridio em bom estado de conservaFAo;

IT) Cabera do Locador:

a) Respeitar os prazos avencados neste Contrato, fornecer os recibos, que se obrigam a respeitar a
locacdo até o término;

b) Comunicar com antecedéncia de no minimo 30 (trinta) dias qualquer intengdo de alienar o imével ou
rescindir o presente Contrato, por qualquer razéo aqui pactuada, ou fundada em Lei;

¢) Indenizar o LOCATARIO se der causa a rescisio deste Contrato, por qualquer das razdes aqui
pactuadas ou fundadas em Lei;

d) Todos os encargos tributarios incidentes sobre o imoével locado;

e) Todos os demais tributos municipais que recairem sobre o contrato referentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU — do imével locado.

f) Devera responsabilizar-se pela manutengdo e reparos na parte elétrica, hidraulica, esgoto, telhado,
vicios ocultos e empecilhos pré-existentes;

g) Entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se destina;
h) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagio;

1) Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitacdo e qualificacdo exigigdas no
processo de Inexigibilidade de licitacdo, zelando, com isso, pela boa execugdo do contrato.
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13. DA RESCISAO
O presente Contrato podera ser rescindido nos casos seguintes:

a) O contrato podera ser rescindido unilateralmente pela Secretaria Municipal de Satde ou
bilateralmente, atendida sempre a conveniéncia administrativa e quando ocorrer situagdes previstas nos
artigos 138 e 139 da Lei n°® 14.133/2021 e alteragGes posteriores;

b) Amigavelmente, por acordo das partes, mediante formalizacdo de aviso prévio com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, descabendo indenizacao a qualquer uma das partes, resguardando o interesse
publico;

¢) Descumprimento, por parte do LOCADOR, das obrigagdes legais e/ou contratuais, assegurando ao
LOCATARIO o direito de rescindir o Contrato, a qualquer tempo, independente de aviso, interpelagao
judicial e/ou extrajudicial;

d) Judicialmente, nos termos da legislacdo vigente.
14. DA OCUPACAO E DA DEVOLUCAO DO IMOVEL

a) O imoével deverd ser ocupado com a infraestrutura adequada, em perfeitas condigdes de
funcionaemnto, desocupado e com as instalagdes em pleno funcionaemnto;

b) Obriga-se o LOCATARIO a devolver o imével no mesmo estado em que o recebeu, conforme laudo
de avaliacfo realizado por este ente publico, mediante participagdo da LOCATARIA.

¢) O LOCATARIO satisfara, nio somente no ato da devolugdo, mas durante toda a vigéncia deste
Contrato, todas as necessidades de conservagdo, manutengdo e higiene do imoével, a suas proprias
expensas, com solidez e perfeicdo, satisfazendo neste sentido todas e quaisquer exigéncias das
autoridades publicas, sob pena de violagao desta Clausula;

d) O LOCATARIO ser4 responsavel pela conservagio do imével, pelos danos causados ao mesmo,
pelo mau trato e pelo uso do imoével que porventura resultar em danos aos vizinhos.

15. DA INEXECUCAO E DAS PENALIDADES

a) A locagdo estara sempre sujeita a0 Regime do Codigo Civil Brasileiro e a Lei n°® 8245/91, ficando
assegurado ao Locador todos os direitos e vantagens conferidas pela legislagdo que vier a ser
promulgada durante a locagao;

b) Pela inexecugao total ou parcial do presente contrato, aplicam-se as penalidades contidas na Lei n°
14.133/2021:

b.1) Adverténcia, quanto o CONTRATADO (locador) der causa a inexuceugao total ou parcial
do contrato, sempre que ndo se justificar a imposi¢do da penalidade mais grave (Art. 156 §2° da
Lei 14.133/2021);

b.2) Impedimento de licitar e contratar, quando praticada as condutas descritas nos incisos II,
I, 1V,V,VI e VII da Lei 14.133/2021, sempre que nao se justificar a imposi¢do de penalidade
mais grave (Art. 156, §4° da Lei 14.133/2021);

b.3) Declaracio de Inidoneidade para licitar e contratar, quando praticada as condutas
descritas nos incisos VIII, IX, X, XI e XII, bem como pelas infragdes administrativas previstas
nos incisos 11, IT1, IV,V,VI e VII, que justifiquem a imposi¢ao de penalidade mais grave (Art. 156,
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§5°da Lei n°® 14.133/2021);

b.4) Multa:
b.4.1 — Compensatoria de até 30% (Trinta por cento) sobre o valor do contrato, no caso de
inexecugao total do objeto.
Paragrafo Unico — A rescisio do contrato sujeita o LOCADOR a multa rescisoria correspondente ao
valor de 10% (dez por cento) do valor do saldo do contrato, corrigido na data da rescisao.

16. DAS COMUNICACOES

a) Qualquer comunicagdo entre as partes somente terd validade se devidamente formalizada por escrito,
por qualquer meio admitido em Dieito, desde que conformado o recebimento junto ao destinatario;

b) Todas as solicitacdes poderao ser dirigidas ao Protocolo da Prefeitura Municipal de Castanhal ou via
email para o ender¢o da Locataria, hipdtese em que valerd para efeito de eventual contagem de prazo, e
data do recebimento.

17. DA ANALISE DA SOLUCAO

Locagdo de imovel para abrigar os estudantes universitarios na cidade de Belém/PA afim de atender as
necessidades do Gabinete do Prefeito de Castanhal/PA, através da demanda do Apoio Administrativo,
utilizando-se da singularidade do imével a ser locado pela Administracao, evidenciando a vantagem
para ela.

Foi analisado na localizacdo onde se pretendia locar o imovel que pudsse atender as necessidades aos
estudantes, somente um imovel atende os critérios pretendidos, atestamos a inexisténcia de outros
iméveis compativel com o padrao pretendido.

18. DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

Trata-se de processo licitatorio para locagdo de imovel, em primeiro momento, com relagdo ao modelo
de contratacao a ser escolhido, sugere-se que seja adotado o modelo de locacao de imdvel. Isso porque,
uma das principais vantagens apresentada por esse modelo de contratagcdo é o baixo custo, quando
comparado com a aquisi¢do de imovel.

19. IMPACTOS AMBIENTAIS
Nao se aplica

20. DA PUBLICIDADE
O presente instrumento de Contrato ser,, publicado no Di,,rio Oficial do Munic@io de Castanhal, no
m,,ximo atl o 5* (quinto) dia " til do mls subsequente ao da sua assinatura.

21. DAS DISPOSICOES FINAIS

a) Para dirimir qualquer questdo decorrente do presente Contrato, as Partes elegem o foro da cidade de
Castanhal, Estado do Para, com renuncia expressa de qualquer outro, que as partes tenham ou venham
a constituir.

b) Desta forma,entendendo estarem presentes todos os requisitos para a contratagdo pretendida, por
meio de inexigibilidade de licitag@o, submetemos esses esclarecimentos a autoridade superior para
analise e deliberagao.

FRANCISCO FABIG Assinado de forma agisrastanhal/PA, 16 de julho de 2024.

por FRANCISCO FABIO
MOREIRA DA MOREIRA DA

COSTA:713505002 COSTA:71350500291
Dados: 2024.07.16

91 09:58:59 -03'00"
FRANCISCO FABIO MOREIRA DA COSTA
Chefe de Gabinete
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PAULO SERGIO PAULO SERGIO RODRIGUES
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