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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

1.1. Locacdo de imdvel localizado no Municipio de Tomé-Acu/PA, destinado a instalacdo e
funcionamento da Sala do Empreendedor, em parceria com o Servi¢o Brasileiro de Apoio as
Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE).

2. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO
2.1. Necessidade e Justificativa da Contratacao

A presente contratacdo justifica-se pela necessidade de disponibilizar espaco fisico adequado
para a instalacéo e funcionamento da Sala do Empreendedor no Municipio de Tomé-Acu/PA,
com a finalidade de fortalecer as politicas publicas de incentivo ao empreendedorismo, a

formalizacdo de negdcios e ao desenvolvimento econdémico local.

A Sala do Empreendedor constitui instrumento estratégico de atendimento aos
Microempreendedores Individuais (MEIs), Microempresas (MES) e Empresas de Pequeno
Porte (EPPs), oferecendo servicos de orientacdo, formalizacdo, regularizacdo, capacitacdo e

suporte técnico, em parceria institucional com o SEBRAE.

A implantacdo da Sala visa ampliar o acesso dos empreendedores locais a servicos
especializados, promover a desburocratizacdo, estimular a geracdo de emprego e renda e

fomentar o desenvolvimento sustentavel do Municipio.

Considerando a inexisténcia de imével publico disponivel que atenda as especificacfes
necessarias quanto a localizacéo, estrutura e adequacdo ao atendimento ao publico, a locacdo
apresenta-se como medida eficiente, célere e economicamente viavel, em observancia aos

principios da eficiéncia, planejamento, economicidade e continuidade do servigo publico.
2.2. Razéo da Escolha
A escolha do imovel fundamenta-se:

Na sua localizacdo estratégica, com facil acesso a populacao e proximidade de areas comerciais;
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Na adequacdo da estrutura fisica as necessidades administrativas e operacionais da Sala do

Empreendedor;

« Nadisponibilidade imediata para ocupacao;
« Na compatibilidade do valor proposto com os pregos praticados no mercado, conforme
avaliacdo técnica.

O imdvel devera possuir espaco suficiente para recep¢do, atendimento individualizado, area
administrativa e eventual realizacdo de orientacdes e reunides técnicas.
2.3. Justificativa da Inexigibilidade
A contratacdo ocorrera por inexigibilidade de licitacdo, com fundamento no art. 74, inciso V,
da Lei Federal n® 14.133/2021, tendo em vista a inviabilidade de competicdo decorrente das
caracteristicas especificas de localizacao e instalacGes do imével pretendido.
A singularidade do bem decorre da necessidade de localizacdo determinada e adequacdo
estrutural compativel com o funcionamento da Sala do Empreendedor, circunstancias que
tornam necessaria a escolha de imdvel especifico, previamente identificado pela Administracdo

como o mais adequado ao interesse publico.

3. DA FUNDAMENTACAO LEGAL
A presente contratacdo fundamenta-se no art. 74, inciso V e 85°, da Lei Federal n® 14.133/2021,
que estabelece a inexigibilidade de licitacdo para aquisicdo ou locacdo de imovel cujas

caracteristicas de instalacdes e localizacdo tornem necessaria sua escolha.
Atendidos os requisitos legais:

« Avaliacdo prévia do bem, estado de conservacao e custos de eventuais adaptacgdes;
 Certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis;
o Justificativas que demonstrem a singularidade e a vantagem da locacdo para a

Administracgéo.
4. DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imovel a ser locado devera apresentar, no minimo:

o Localizacdo no perimetro urbano do Municipio de Tomé-Acu/PA,
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« [Espaco compativel com atendimento ao publico;

o Sala(s) para atendimento individual,

« Area para recepgio;

o Banheiro(s);

o Instalacdes elétricas e hidraulicas em pleno funcionamento;
« CondicOes adequadas de ventilacdo, iluminagdo e seguranca;
« Acessibilidade conforme normas vigentes, quando aplicavel;

e Regularidade documental do imdvel.

5. DO VALOR DA CONTRATAQAO

5.1. O valor mensal da locacdo sera de R$ 2.000,00 (dois mil reais), conforme proposta
apresentada pelo LOCADOR e compativel com a avaliacdo técnica prévia realizada pela
Administracdo, observando-se os precos praticados no mercado imobiliario local.

5.2. Considerando o prazo de vigéncia contratual de 12 (doze) meses, o valor global estimado

da contratagdo serd de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais).

5.3. O valor contratado demonstra compatibilidade com a avaliacdo realizada e revela-se
vantajoso para a Administracdo Publica, atendendo aos principios da economicidade e
eficiéncia.

6. DO PRAZO DE VIGENCIA

6.1. O contrato tera vigéncia de 12 (doze) meses, contados da data de assinatura, podendo ser
prorrogado por iguais e sucessivos periodos, conforme os arts. 105 e 106 da Lei n® 14.133/2021.
6.2. Os efeitos financeiros somente serdo produzidos ap6s a entrega das chaves, precedida de

vistoria do imoével.

7. OBRIGACOES DO LOCATARIO (ADMINISTRACAO)

7.1 S&o obrigacdes do Locatério:

a) Pagar o aluguel e os encargos da locacéao exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;

b) Servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

c) Realizar vistoria do imdvel, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa

do estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;
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d) Restituir o imovel, finda a locacao, nas condi¢cdes em que o recebeu, conforme documento
de descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragoes
decorrentes do uso normal;

e) Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a esta incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros;

f) Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado
ao LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais
de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991,

g) Ndo modificar a forma externa ou internado imdvel, sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR, exceto para os casos de simples adequagcfes no layout, como
remanejamento e instalagGes de divisorias, portas e interruptores.

h) Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos e encargos,
cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;

i) Pagar as despesas de consumo de energia elétrica;

j) Permitir. a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatérios, mediante prévia
combinacéo de dia e hora;

k) Acompanhar e fiscalizar a execu¢do do objeto do contrato;

I) Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor(es) competente(s) para tal;

m) Aplicar as sangdes administrativas regulamentares e contratuais.

8. OBRIGACOES DO LOCADOR

8.1 S&o obrigacgdes do LOCADOR:

a) Entregar o imovel em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia as especificacdes contidas nesse Termo de Referéncia e a proposta comercial
apresentada;

b) Se necessario, realizar adequagdes nas redes elétricas e hidraulicas para atender as condi¢fes

minimas de habitabilidade e seguranca do imovel, compativeis com a finalidade da locacéo.

9. DA EXTINCAO
9.1 O LOCATARIO podera rescindir o Termo de Contrato, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigacdo imposta ao

LOCADOR, sem prejuizo da aplicacédo das penalidades cabiveis.
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9.2 A Lei n. 14.133/2021 dedica o Capitulo VIII do artigo 137 as hipoteses de rescisao
contratual, por fatos posteriores ou supervenientes a sua celebracgéo.

9.3 Pela Lei n. 14.133/2021, de acordo com art. 138, poder&o ser extintos: unilateralmente pela
Administracdo; consensualmente, por acordo entre as partes; ou por decisdo arbitral ou por
deciséo judicial.

9.4 Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacdo do imdvel, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriacio, caso fortuito ou forca maior, entre outros, o LOCATARIO
podera considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensado de qualquer prévia
notificacdo ou multa, desde que, nesta hipotese, ndo tenha concorrido para a situacao.

9.5 O procedimento formal de rescisdo terd inicio mediante notificacdo escrita, entregue
diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento ou qualquer outro
mecanismo habil.

9.6 Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizacdo escrita e fundamentada da

autoridade competente.

10. DA GESTAO E FISCALIZAGCAO 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 respondera pelas consequéncias
de sua inexecucdo total ou parcial (Lei n® 14.133/2021, art. 115, caput).

10.2 A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos (Lei n°® 14.133/2021, art. 117, caput).

10.3 O fiscal do contrato anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a
execucdo do contrato, determinando o que for necessario para a regularizacdo das faltas ou dos
defeitos observados (Lei n° 14.133/2021, art. 117, §1°).

10.4 O fiscal do contrato informara a seus superiores, em tempo habil para a ado¢do das medidas
convenientes, a situacdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse sua competéncia
(Lei n®14.133/2021, art. 117, §2°).

10.5 A fiscalizagdo seré exercida no interesse da Administracdo e ndo excluird nem reduzira
essa responsabilidade a fiscalizagdo ou o acompanhamento pelo contratante. (Lei n°
14.133/2021, art. 120).
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11. DO PAGAMENTO
a) O pagamento serd mensal e efetuado ao Locador em conta bancaria de sua titularidade, em
até 30 (trinta) dias do més subsequente;

b) O Locador devera apresentar nota fiscal ou recibo para fins de pagamento.

12. DA DOTACAO ORCAMENTARIA
12.1. As despesas decorrentes desta contratacdo correrdo a conta dos recursos consignados no
orcamento da Prefeitura Municipal de Tomé-Ac¢u/PA, conforme demonstrativo da reserva

orcamentaria.

Dota¢do Orgcamentéria:
e 2.004 — Manutencdo das Atividades do Gabinete do Prefeito
e 3.3.90.36.00 — Qutros Servicos de Terceiros — Pessoa Fisica

e 15000000 — Recursos ndo vinculados de impostos

13. SANC;()ES ADMINISTRATIVAS

13.1 O desatendimento, pelo LOCADOR, de quaisquer exigéncias Contratuais e seus anexos,
garantida a prévia defesa e, de acordo com a conduta reprovavel (infracdo), a sujeitara as
san¢Oes administrativas previstas no inciso | a VI do artigo 155 da Lei n°® 14.133/2021,
conforme abaixo:

I. dar causa a inexecucao parcial do contrato;

Il. dar causa a inexecucdo parcial do contrato que cause grave dano a Administracdo, ao
funcionamento dos servicos publicos ou ao interesse coletivo;

I11. dar causa a inexecucdo total do contrato;

IV. deixar de entregar a documentacgéo exigida para o certame;

V. ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente justificado;
V1. ndo celebrar o contrato ou ndo entregar a documentacéo exigida para a contratacao, quando

convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;
Tomé-Agu/PA, 23 de janeiro de 2026.

Elaborado por:
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