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TERMO DE REFERENCIA
1. DO OBJETO:

1.1.Contratacdo Direta, por meio de Inexigibilidade de Licitagao, para Locagao de
imovel para implantagcdo do Centro Educacional de Cultura e Desporto da
Secretaria Municipal de Educacgao, Cultura e Desporto.

2. JUSTIFICATIVA:

2.1. A Secretaria Municipal de Educacado, Cultura e Desporto necessita realizar a
locacdo de um imével para a implantacao do Centro Educacional de Cultura e
Desporto. Este centro € essencial para a aplicacao de atividades extracurriculares
aos alunos matriculados na rede ensino, garantindo assim, o processo de
aprendizagem mais eficaz nas escolas e proporcionando atividades desportivas e
musicais as criangas.

2.2.Atualmente, a secretaria ndo dispde de um espaco fisico apropriado para o
funcionamento deste centro. Dessa forma, a locagao de um imével que atenda as
especificacbes necessarias para realizar estas fungdes se mostra indispensavel.
O imével deve possuir espaco suficiente para serem realizadas diversas
atividades extraclasses, e também, com capacidade para uma quantidade
consideravel de alunos, além de estar localizado em uma area de facil acesso,
facilitando o deslocamento até o local.

2.3. A contratacdo ¢é justificada pela necessidade de garantir a realizacdo de
atividades que compdem a grade curricular das escolas municipais de Pacaraima.
Portanto, a locagao do imovel para implantagao do Centro Educacional de Cultura
e Desporto € uma medida necessaria para o bom funcionamento dos processos
ensino aprendizagem do municipio de Pacaraima.

3. ESPECIFICAGOES E QUANTIDADES:

3.1. A tabela abaixo relaciona os servigcos, suas caracteristicas e quantitativos que
deveréo ser adquiridos, conforme especificagdes do levantamento que segue:

ITEM DESCRICAO QTD. UND. | PRECO UNIT.(RS) PRE“:(%J)OTAL
Locacdo de imével para RS
1 implantagdo do Centro de 12 Més R$ 23.000,00 000.00
Cultura e Desporto da 276. 2
Secretaria  Municipal de
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Especificacdo: Locacdo de imével para implantagdo do Centro Educacional de Cultura e
Desporto da Secretaria Municipal de Educacdo, Cultura e Desporto, localizado na Julia
Moreira de Albuquerque, s/n, bairro Vila Velha, Pacaraima — RR.

TOTAL: R$ 276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais).

3.2.No momento da avaliacao técnica e na locacao, o imével deve estar em perfeito
estado.

3.3. Possuir entrada principal voltada para logradouro publico, em rua pavimentada ou
calcada.

3.4. Possuir limites laterais e fundos murados;

3.5.Paredes: livres de imperfeicdes em sua superficie, ou patologias oriundas do
sistema estrutural ou de instalagbes com defeitos, tais como: infiltracdo,
rachaduras, trincas. .

3.6.Um espaco fisico adequado e bem dimensionado, que atenda aos requisitos de
conforto, funcionalidade e seguranca.

4. DA LEGALIDADE JURIDICA:

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

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

(.)

V - Aquisi¢ao ou locagao de imovel cujas caracteristicas de instalages e
de localizagdo 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.
(..)
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§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservacgao, dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacéo, e do
prazo de amortizagdo dos investimentos;

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

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser
comprado ou locado pela Administragdo 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 imével fossem obedecidos, bem como, subsidiar o feitio do
presente, foi feito estudo técnico em que se especificou todas as acdes a serem
executadas para garantir que o imével a ser locado efetivamente tivesse
caracteristicas que o tornassem “tnico”.

5. DA VIGENCIA:

5.1. A contratacdo direta tera vigéncia de 12 (doze) meses, contados a partir de sua
assinatura, podendo ser prorrogado por igual periodo, desde que seja
comprovada a vantajosidade do preco prorrogado, nos termos do art. 105 da Lei
n°® 14.133/2021.

5.2.A prorrogacao do prazo de vigéncia dependera da comprovagao pelo

’ LOCATARIO de que o imével satisfaz os interesses da Administracdo, da
compatibilidade do valor de mercado e da anuéncia expressa do LOCADOR,
mediante assinatura do termo aditivo.

6. DA EXECUGAO CONTRATUAL:

6.1.Compete ao LOCADOR:

6.1.1. Entregar o imével em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se

destina;

6.1.2. Fornecer declaragao atestando que nao pesa sobre o imével qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagao,
ou, caso exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis,
inclusive com a juntada da documentacdo pertinente, para fins de
avaliacao por parte da Administragao;

6.1.3. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imoével;
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6.1.4. Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imével;

6.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

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 locagéo, como
desabamentos decorrentes de vicios redibitérios, incéndios provenientes
de vicios preexistentes na instalagao elétrica, etc;

6.1.8. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacao;

6.1.9. Responder pelas contribuicbes de melhoria incidentes sobre o imoével,
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 quitacao genérica;

6.1.11. Pagar as taxas de administragao imobiliaria e de intermediagdes, se
existirem;

6.1.12. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, se houver,
entendidas como aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao 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 aeracao e iluminag¢dao, bem
como das esquadrias externas;

c¢) Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) Indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

e) Instalacdo de equipamento de segurancga e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

f) Constituicdo de fundo de reserva, e reposicao deste, quando utilizado
para cobertura de despesas extraordinarias;

6.1.13. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas
existentes (combate a incéndio, hidraulico, elétrica e outros
porventura existentes);

6.1.14. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢cdes de
habilitacéo e qualificagcao exigidas para a contratacao;
6.1.15. Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa)

dias do término da vigéncia do contrato, quando nao houver interesse em
prorrogar a locagao;

6.1.16. Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes
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relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;
6.1.17. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do
imovel, inclusive com a apresentacdo da documentagéo correspondente.

6.2. Compete ao LOCATARIO:
6.2.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado
neste contrato;
6.2.2. Servir-se do imével para o 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 verificagdo minuciosa do estado do

imével, fazendo constar no Termo de Vistoria fornecido pelo
LOCADOR os eventuais defeitos existentes;

6.2.4. Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranca e de
utilizagao;

6.2.5. Restituir o imével, finda a locagao, nas condicdes em que o recebeu,
conforme documento de descricdo minuciosa elaborado quando da
vistoria para entrega, salvo os desgastes e deteriora¢cdes decorrentes do
uso normal. Alternativamente, podera repassar ao Locador, desde que
aceito por este, a importincia correspondente ao orgamento
elaborado pelo setor técnico da Administragcao, para fazer face aos
reparos e reformas ali especificadas;

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

‘ 6.2.7. Consentir com a realizacao de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR,
assegurando-se o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os
reparos durarem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n°
8.245, de 1991;

6.2.8. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas
suas instalacdes, provocados por seus agentes, funcionarios ou
visitantes autorizados;

6.2.9. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, 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 turbacoes de
terceiros;

6.2.11. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga
de tributos e encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu
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encargo, bem como qualquer intimag&o, 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 administracdo, como, por
exemplo:

a) Salarios, encargos trabalhistas, contribuices previdenciarias e sociais
dos empregados do condominio;

b) Consumo de agua e esgoto, gas, luz e for¢a das areas de uso comum,;

c) Limpeza, conservacao e pintura das instalagées e dependéncias de uso
comum;

d) Manutencgao e conservagao das instalagdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranga, de uso comum;

e) Manutencdo e conservacao das instalagbes e equipamentos de uso
comum destinados a pratica de esportes e lazer;

f) Pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

6.2.13. Pagar as despesas de telefone, energia elétrica, gas (se
houver), agua e esgoto, taxas e impostos;
6.2.14. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus

mandatarios, mediante prévia combinacdo de dia e hora, bem como
admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipétese de sua
alienagdo, quando ndo possuir. interesse no exercicio do direito de
preferéncia de aquisi¢éo (artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991);

6.2.15. Cumprir integraimente a convencdo de condominio e os
regulamentos internos, se existentes.

7. DOS RECURSOS ORGAMENTARIOS:

7.1. Os recursos destinados a execugao deste objeto correrao por conta da seguinte
dotacao orcamentaria:

UNIDADE ORGAMENTARIA: Secretaria Municipal de Educagéao, Cultura e Desporto.
FUNGAO PROGRAMATICA: 12.361.0010.7301.0000

ELEMENTOS DE DESPESAS: 3.3.90.36.00

FONTE DE RECURSO: Manuten¢éo do Ensino Fundamental 30%.

VALOR: R$276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais).
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8. DA FISCALIZAGAO E ACOMPANHAMENTO:

8.1.Observado o disposto no artigo 117, da Lei Federal n® 14.133/21, a fiscalizagéo
sera exercida pelos servidores designados como fiscais, formalmente nomeados
para 0 acompanhamento da contratagao.

8.2. Aos servidores investidos na funcao de fiscal, especialmente designados pela
Administracao, compete:

8.2.1. Exercer de modo sistematico a fiscalizacdo e o acompanhamento da
execucdo da contratagdo, objetivando verificar o cumprimento das
disposi¢cbes contratuais, técnicas e administrativas, em todos os seus
aspectos;

8.2.3. Anotar em registro préprio, comunicando ao preposto do LOCADOR as
irregularidades constatadas, informando prazo para sua regularizacao,
propondo a Administragdo, quando for o caso, a aplicacdo das
penalidades previstas na legislacao pertinente.

8.3. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia da fiscalizagcao da
contratacdo serao submetidas a apreciagdao da autoridade superior para adocao
das medidas cabiveis, consoante disposto no art. 117, §§ 1° e 2° da Lei n°
14.133/2021;

8.4. Exigéncias da fiscalizacao, respaldada na legislacdo aplicavel, no TR, deverao ser
imediatamente atendidas pelo LOCADOR,;

8.5.0 descumprimento total ou parcial das demais obrigacdes e responsabilidades
assumidas pelo LOCADOR ensejara a aplicagcdo de sangdes administrativas,
previstas neste TR e na legislacdo vigente;

8.6. A fiscalizagao sera exercida no interesse exclusivo da Prefeitura de Pacaraima, e
ndo exclui nem reduz a responsabilidade do LOCADOR por qualquer
irregularidade;

8.7. A fiscalizagdo do contrato sera auxiliada pelos 6rgaos de assessoramento juridico
e de controle interno da Administracao, que deverao dirimir davidas e subsidia-lo
com informacdes relevantes para prevenir riscos na execugao contratual.

8.8.A prestacao dos servicos do objeto deste Termo de Referéncia, somente se
efetivara com a atestacao referida no item anterior.
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9. DO VALOR E FORMA DE PAGAMENTO:

9.1. A Secretaria Municipal de Educagéo, Cultura e Desporto pagara ao LOCADOR o
aluguel mensal no valor de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), perfazendo o
valor global de R$ 276.000,00 (duzentos e setenta e seis mil reais)

9.2. Quando do pagamento ao LOCADOR, sera efetuada eventual retencao tributaria
prevista na legislagao aplicavel.

9.3.A LOCATARIA pagara o LOCADOR pelo objeto referido, em até 30 (trinta) dias
consecutivos, apdés a apresentacdo da Nota Fiscal/Fatura correspondente,
cabendo o locador comprovar sua regularidade fiscal conforme solicitado para a
habilitacdo no certame licitatério;

9.4. Por ocasido dos pagamentos devera ser apresentado:

a) Fatura discriminada (Nota Fiscal Eletrénica) devidamente atestada pelo(s)
fiscal(ais) designado(s) pela Secretaria:

b) CND da Uniao;
¢) CND Estadual;
d) CND do FGTS;
e) CND Trabalhista;
f) CND Municipal.

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

9.6.0 pagamento somente efetuar-se-a mediante a tempestividade das certidoes
anteriormente mencionadas. Caso a contratada entregue certiddo com data
expirada ou que venha expirar-se antes da liquidacao da despesa, ela sera
comunicada para substituir a certidao irregular por uma atualizada,;

9.7.Sera admitido o reajuste do preco do aluguel da locagéo com prazo de vigéncia
igual ou superior a doze meses, mediante a aplicacdo do indice de Pregos 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.

9.8.Se a variagao do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao
preco meédio de mercado para a presente locacao, o LOCADOR aceitara negociar
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a adocao de preco compativel ao mercado de locagdo do municipio em que se
situa o imovel.

9.9. O reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogacao da vigéncia
do contrato, caso realizado em outra ocasiao.

10. PENALIDADES:

10.1. Nos casos de atrasos injustificados ou inexecucao total ou parcial dos
compromissos assumidos com a Administracdo aplicar-se-do0 as sangoes
administrativas estabelecidas pela Lei n® 14.133/2021.

Pacaraima, 10 de fevereiro de 2025.

Responsavel pela elaboragao do TR:

ANA KAROLINY SIQUEIRA CALLERI
Integrante Técnico
Port, Interna n® 13/2025

De acordo:

ALSIONE P.D AR SULBARAN
Secretaria Municipal ucacao, Cultura e Desporto
Portaria n°® 008 de 02 de janeiro de 2025
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