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Termo de Referéncia.

Aluguel de imoveis, visando atender as demandas da Secretaria Municipal de
Educacéo, na execucdo das atividades junto ao prédio do Conselho do FUNDEB,
do prédio do Conselho Municipal de Alimentacdo Escolar e do Centro de Apoio
Psicopedagdgico de Soure.
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1. DO OBJETO:

1.1 Contratacdo Direta, por meio de Inexigibilidade de Licitagdo, para Locacdo de
imoveis para sediar as instalacdes do Conselho do FUNDEB, Conselho Municipal de
Alimentacdo Escolar e do Centro de Apoio Psicopedagdgico de Soure a fim de
atender interesse publico, sendo que o modelo a ser utilizado seré o tradicional, em que
0 espacamento fisico é contratado sem 0s servicos acessorios, tais como, limpeza,
administracao predial, recepcéo, vigilancia, controle de acesso, dentre outros.

‘2. DA JUSTIFICATIVA:

2.1 A presente locacdo é justificavel pela extrema necessidade de se manter o
funcionamento do Conselho Municipal do FUNDEB, Conselho municipal de Alimentacéo
Escolar e implantar o Centro de Apoio Psicopedagdgico de Soure, que para tal se faz
necessario dois imoveis distintos, para assegurar a funcionalidade legal de cada setor
nele alojado.

Os imdveis a serem locados atendem satisfatoriamente as necessidades legalmente
requeridas devido as suas dimensodes e suas divisdes internas, sendo composto por dois
espacos distintos no mesmo terreno, proporcionando o funcionamento dos setores aqui
implantados; outro ponto relevante a locacdo € a localizacdo centralizada do imovel,
ficando em local de facil acesso aos usuarios que serdo atendidos pelos servi¢cos que
serdo oferecidos.

Quanto a escolha do imdvel, ressaltamos ainda que fora realizada uma busca de diversos
imoéveis na regido, contudo, ndo havia imoveis que atendessem as necessidades das
demandas acima expostas.

Vale ressaltar que os dois espac¢os a serem locados possuem o mesmo documento de
terreno, portanto possuindo o mesmo proprietario, facilitando a agilidade do processo,
sendo possivel a realizacdo de um Unico processo para duas locacoes.

2.2 Dessa forma, a locacdo de imovel torna-se imprescindivel para que esta Secretaria
possa continuar o atendimento ao publico e o desenvolvimento de suas atividades
administrativas e operacionais.

2.3 E oportuno destacar que o imovel deve atender os requisitos vinculados a seguranca,
a operacionalidade, a habitabilidade, a saude dos funcionarios e usuarios, trazendo
conforto térmico, acustico e luminico, a funcionalidade e acessibilidade, a
sustentabilidade, manutenibilidade, dentre outros parametros de desempenho definidos
pela ABNT ou pela NBR.
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3. ESPECIFICACOES E QUANTIDADES:

3.1. A tabela abaixo relaciona os servi¢cos, suas caracteristicas e quantitativos que
deverdo ser adquiridos, conforme especificacbes do levantamento que segue:

Contrato de locagéo de imovel em
area urbana para ser utilizado
como sede do CONSELHO DO
01 |FUNDEB, CONSELHO| ;ZéiESJESE MES 08 R$ 1.200,00
MUNICIPAL DE ALIMENTACAO
ESCOLAR.
Contrato de locacao de imovel
em area urbana para ser utilizado 42 RUA COM
02 |como sede do CENTRO DE ATV 14 MES 08 R$ 2.000,00
APOIO PSICOPEDAGOGICO
DE SOURE.
TOTAL MES R$ 3.200,00

3.2. Serdo requisitos obrigatoriamente a serem observados no imovel a ser locado:

O imoével a ser locado é de facil acesso para os servidores da sede da Secretaria
Municipal de Educacéo, pela sua proximidade e localizagéao centralizada.

4.1 O embasamento legal da presente contratagdo direta, é por inexigibilidade de
licitagdo, fundamentada no inciso V, do artigo 74, da Lei Federal n° 14.133/21, que
diz ser inexigivel a licitacdo para contratacdo que envolva:

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

(..)
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V - Agquisicdo ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de
instalacdes e de localizacdo tornem necessaria sua escolha. (Lei
n° 14.133/21).

4.2 E, ainda, o paragrafo 5°, do artigo citado determina os requisitos minimos obrigatérios
a serem cumpridos:

Art.74.

(..)

8 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados 0s seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos
custos de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de
utilizacdo, e do prazo de amortizacdo dos investimentos; Il -
certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
gue atendam ao objeto;

[l - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem
vantagem para ela. (Lei n°® 14.133/21)

4.3 Em que se pese, as inexigibilidades serem dispensadas de estudo técnico preliminar
e matriz de riscos, para garantir que os requisitos vinculados a singularidade do imovel
fossem obedecidos, bem como, subsidiar o feitio do presente, foi feito estudo técnico em
gue se especificou todas as acdes a serem executadas para garantir que o imovel a ser
locado efetivamente tivesse caracteristicas que o tornassem “Unico”.

5. DA VIGENCIA:

5.1. O prazo de vigéncia da contratacdo sera de até 08 (oito) meses, contados da data
da publicacdo do instrumento contratual no Portal Nacional de Contratacdes.

5.2 O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, enquanto houver necessidade publica,
por consenso entre as partes e mediante Termo Aditivo, nos termos da Lei n® 14.133/21.

5.3 A prorrogacdo do prazo de vigéncia dependera da comprovacdo pelo LOCATARIO
de que o imQvel satisfaz os interesses estatais, da compatibilidade do valor de mercado
e da anuéncia expressa do LOCADOR, mediante assinatura do termo aditivo.
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6. DA EXECUCAO CONTRATUAL:

6.1 Compete ao LOCADOR:
6.1.1 Entregar o imovel em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se
destina;
6.1.2 Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco alocacéao, ou, caso
exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a
juntada da documentacdo pertinente, para fins de avaliagdo por parte da
Administracao;
6.1.3 Garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével;
6.1.4 Manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imével;
6.1.5 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéao;
6.1.6 Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imével por ocasido da
entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo
constar no Termo de Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais
defeitos existentes;
6.1.7 Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus
atos, bem como de vicios e defeitos anteriores a locacdo, como desabamentos
decorrentes de vicios redibitérios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes
na instalacao elétrica etc;
6.1.8 Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacgéo; 6.1.9
Responder pelas contribuicdes de melhoria incidentes sobre o imével, ante o
disposto no art. 8°, §3°, do Decreto-Lei n. 195/67;
6.1.10 Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas,
vedada a quitacdo genérica;
6.1.11 Pagar as taxas de administracdo imobiliaria e de intermediacbes, se
existirem;
6.1.12 Pagar as despesas extraordinarias de condominio, se houver, entendidas
como aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢éo do edificio,
como, por exemplo:
a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;
b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragao e iluminagao, bem como
das esquadrias externas;
c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;
d) indenizacbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagéo;
e) instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, de esporte e de lazer;
f) despesas de decoracéo e paisagismo nas partes de uso comum,;
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g) constituicdo de fundo de reserva, e reposi¢ao deste, quando utilizado para
cobertura de despesas extraordinarias;

6.1.13 Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas existentes
(ar-condicionado, combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros
porventura existentes);
6.1.14 Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitacao
e qualificagcdo exigidas para a contratagao;
6.1.15 Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias
do término da vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a
locacéo;
6.1.16 Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;
6.1.17 Informar ao LOCATARIO quaisquer altera¢des na titularidade do imoével,
inclusive com a apresentacdo da documentacao correspondente.

6.2 Compete ao LOCATARIO:

6.2.1 Pagar o aluguel e os encargos da locacao exigiveis, no prazo estipulado
neste contrato;

6.2.2 Servir-se do imdvel para 0 uso convencionado, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

6.2.3 Realizar, junto com o LOCADOR a vistoria do imével, por ocasido da entrega
das chaves, para fins de verificacdo minuciosa do estado do imével, fazendo
constar no Termo de Vistoria fornecido pelo LOCADOR o0s eventuais
defeitos existentes;

6.2.4 Manter o imével locado em condi¢cbes de limpeza, de seguranca e de
utilizacao;

6.2.5 Restituir o imdvel, finda a locacéo, nas condic6es em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria para entrega,
salvo o0s desgastes e deterioragcbes decorrentes do uso normal.
Alternativamente, podera repassar ao Locador, desde que aceito por este, a
importancia correspondente ao orcamento elaborado pelo setor técnico
da Administracdo, para fazer face aos reparos e reformas ali especificadas;

6.2.6 Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este
incumba, bem como as eventuais turbacgdes de terceiros;

6.2.7 Consentir com a realizagcdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR,
assegurando-se o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os
reparos durem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de
1991;
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6.2.8 Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas
instalagcfes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes
autorizados;

6.2.9 Nao modificar a forma externa ou interna do imoével, sem o consentimento prévio
e por escrito do LOCADOR,;

6.2.10 Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparacao a este incumba, bem como as eventuais turbacfes de terceiros;

6.2.11 Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos
e encargos condominiais, cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como
qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
direcionada ao LOCATARIO;

6.2.12 Pagar as despesas ordinarias de condominio, se existentes, entendidas como
aquelas necessarias a sua administragdo, como, por exemplo:

a. salarios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdenciérias e sociais dos
empregados do condominio;

b. consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

c. limpeza, conservacao e pintura das instalacées e dependéncias de uso
comum;

d. manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e. manutencao e conservacao das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a prética de esportes e lazer;

f. manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletrbnico e antenas
coletivas;

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locacéo;

I. reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo
anterior ao inicio da locacéo.

6.2.13 Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gas (se houver), dgua e
esgoto, taxas e impostos;

6.2.14 Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios,
mediante prévia combinacao de dia e hora, bem como admitir que seja visitado
e examinado por terceiros, na hipotese de sua alienacdo, quando ndo possuir
interesse no exercicio do direito de preferéncia de aquisi¢do (artigo 27 da Lei
n° 8.245, de 1991);

6.2.15 Cumprir integralmente a convencdo de condominio e os regulamentos
internos, se existentes.
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7.1. O comprometimento do saldo orcamentario seréa feito a partir da seguinte dotacéo
orcamentaria:

ITEM ESPECIFICACAO PROJETO ATIVIDADE
SEDE DO CONSELHO DO FUNDEB, CONSELHO
01 | MUNICIPAL DE ALIMENTACAO ESCOLAR. 2012
02 SEDE DO CENTRO DE APOIO 2013
PSICOPEDAGOGICO DE SOURE.

e Vistorias e Inspecoes:
Serao realizadas vistorias mensais, com a participacao do gestor de contrato e equipe
técnica, para avaliar as condi¢des do imével.

e Testes Técnicos:
Em casos especificos, poderao ser aplicados testes técnicos para verificar o
funcionamento de sistemas essenciais (por exemplo, sistemas de seguranca e
acessibilidade).

e Relatorios Periddicos:
Apés cada inspecao, sera elaborado um relatério detalhado que servird de base para a
liberagéo dos pagamentos e para a identificacdo de eventuais a¢des corretivas.
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9 DO VALORE FORMA DE PAGAMENTO:

9.1 O MUNICIPIO de Soure-Pa pagara ao LOCADOR o aluguel mensal no valor de:

~ VALOR VALOR
ITEM ESPECIFICACAO MENSAL QT GLOBAL
SEDE DO CONSELHO DO
FUNDEB, CONSELHO
01 | MUNICIPAL DE ALIMENTACAO 12';300 08 R$ 9.600,00
ESCOLAR.
SEDE DO CENTRO DE APOIO
02 | PSICOPEDAGOGICO DE 2.0§§ 00 08 R$ 16.000,00
SOURE. '
VALOR GLOBAL R$ 25.600,00

9.2Documentacéao que Embasa a Formacao dos Precos:

e Laudo de avaliacdo técnica do imovel emitido por engenheiro credenciado;

e Histérico de contratacGes anteriores e referéncias de precos constantes em bases
de dados oficiais, garantindo a robustez e a confiabilidade dos parametros adotados.

9.3 As despesas ordinarias do condominio, bem como os encargos locaticios incidentes
sobre o imével (Agua e esgoto, energia elétrica etc.), cujo pagamento tenha sido atribuido
contratualmente ao LOCATARIO, serdo suportadas proporcionalmente, em regime de
rateio, a partir da data da efetiva ocupacao do imével.

9.4 O acertamento desta proporcdo se dara na primeira parcela vencivel da despesa,
pagando LOCADOR e LOCATARIO suas respectivas partes da parcela. Caso o
LOCATARIO a pague na integralidade, a parte de responsabilidade do LOCADOR sera
abatida no valor do aluguel do més subsequente. A mesma proporcdo também sera
observada no encerramento do contrato, promovendo-se 0 acertamento
preferencialmente no pagamento do ultimo aluguel.

9.5 Quando do pagamento ao LOCADOR, sera efetuada eventual retencao tributaria
prevista na legislacéo aplicavel.

9.6 O pagamento sera efetuado mensalmente em até 30 (trinta) dias apos a conferéncia
da execucdo dos servicos e serdo contados a partir da liquidacdo da nota fiscal
eletrdnical/fatura na Secretaria de Financas, desde que tenha ocorrido a total e efetiva
execugcdo dos servigos/fornecimento dos produtos, relacionados na ordem de
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servicos/autorizagdo de compras, bem como tenha sido emitido o Termo de
Recebimento Definitivo (no caso do inciso |, do artigo 75, da lei n°® 14.133). A
apresentacdo da Nota Fiscal Eletrénica devera informar a modalidade e nimero da
licitacdo, empenho e dados bancarios;

9.7 Por ocasido dos pagamentos devera ser apresentado:

a) Fatura discriminada (Nota Fiscal Eletronica) devidamente atestada pelo(s) fiscal(ais)
designado(s) pela Secretaria: b) CND da Uni&o;

c) CND Estadual,

d) CND do FGTS;

e) CND Trabalhista;

f) CND Municipal.

9.8 Nenhum pagamento sera efetuado sem apresentacao dos documentos a que alude
o item anterior, bem como enquanto estiver pendente de liquidacédo qualquer obrigacao
financeira que for imposta a adjudicataria, em virtude de penalidade ou inadimplemento
das obrigacfes assumidas pela adjudicataria ou decorrente do Contrato;

9.9 O pagamento somente efetuar-se-a mediante a tempestividade das certiddes
anteriormente mencionadas. Caso a contratada entregue certiddo com data expirada ou
gue venha expirar-se antes da liquidacéo da despesa, ela serd comunicada para
substituir a certidao irregular por uma atualizada;

9.10 Sera admitido o reajuste do preco do aluguel da locacdo com prazo de vigéncia
igual ou superior a doze meses, mediante a aplicacdo do indice de Precos para o
Consumidor Amplo — IPCA, medido mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica — IBGE, desde que seja observado o interregno minimo de 1 (um) ano,
contado da data da assinatura do contrato, para o primeiro reajuste, ou da data do ultimo
reajuste, para os subsequentes.

9.11 Se a variacdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao
preco médio de mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceitara negociar a
adocédo de preco compativel ao mercado de locacdo do municipio em que se situa o
imovel.

9.12 O reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogacéo da vigéncia do
contrato, ou por apostilamento, caso realizado em outra ocasiao.
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10 DO FISCAL DO CONTATO:

Nome: Wanderson Santos Queiroz
CPF: 025.382.472.92

11 PENALIDADES:

11.1 Sem prejuizo da cobranca de perdas e danos, 0o CONTRATANTE podera sujeitar o
CONTRATADO as penalidades seguintes: a) adverténcia;

b) suspensao do direito de licitar e contratar com o Municipio de Soure-Pa, pelo
prazo que for fixado pelo Contratante, em funcdo da natureza e da gravidade da falta
cometida;

C) declaracdo de inidoneidade para licitar e contratar com a ADMINISTRACAO
PUBLICA, considerando, para tanto, reincidéncia de faltas, sua natureza e gravidade.
13.2. O CONTRATADO fica sujeita a multas de até 10% (dez por cento) do valor
adjudicado, caso o servi¢o ndo seja realizado dentro do prazo fixado, por culpa exclusiva
do CONTRATADO.

11.1.1 A aplicacdo das multas independerd de qualquer interpelacao judicial, sendo
exigivel desde a data do ato, fato ou omisséo que lhe tiver dado causa, apés instauracao
de Processo Administrativo com ampla defesa.

11.2 As multas e penalidades serdo aplicadas sem prejuizo das san¢des civeis ou
penais cabiveis.

11.3 O CONTRATADO sera notificado, por escrito para recolhimento da multa aplicada,
0 que devera ocorrer no prazo de 10 (dez) dias Uteis dessa notificacdo. Se ndo ocorrer
o recolhimento da multa no prazo fixado, o seu valor sera deduzido das faturas
remanescentes.

Soure-Pa, 08 de maio de 2025.

Assinado de forma digital por Aurea Estela
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