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LOCAGCAO DE IMOVEL POR INEXIGIBILIDADE
TERMO DE REFERENCIA
1 - ORGAO DEMANDANTE
1.1 Fundo Municipal de Educacao de Santa Filomena/PE.
2 - DO OBJETO

2.1 - A presente solicitagdo tem por objeto a locagao de imdvel na cidade de Santa
Filomena-PE, com fulcro no art. 74, inciso V, da Lei Federal 14.133/2021, a fim
de ser utilizado pela Secretaria Municipal de Educacdo para funcionamento da creche
escolar.

2.2 - O imdvel encontra-se situado na Rua José Horacio Melo, N© 347, Distrito do
Socorro, Santa Filomena/PE, tendo como proprietariaa Sra. Maria da Conceicdo Silva
de Souza, CPF n© 797.595.054-87, conforme documentos anexados ao processo.

3 - DA FUNDAMENTAGAO DA CONTRATACAO
3.1 Da necessidade e justificativa da contratacgao:

A locacao do imdvel é necessaria devido ao fato da municipalidade ndo dispor de
imovel préprio na cidade de Santa Filomena-PE com caracteristicas necessarias para
ser utilizado pela Secretaria Municipal de Educacao para dar funcionamento a creche
escolar.

4 - DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO
ESTRATEGICO DO ORGAO:

4.1 - Considerando a publicacao da Nova Lei de LicitagOes, a Lei Federal n® 14.133
em 01 deabril de 2021, que estabelece a necessidade de regulamentacao de diversos
institutos e procedimentos, dentre os quais o Plano de Contratagdes Anual (PCA);

4.2 - Portanto, as demandas encaminhadas durante o ano de 2024 nao estarao
contempladas no PCA em 2024, cujas auséncias nos instrumentos pré-licitatérios,
justificam-se em razao que 0 mesmo somente estara implementado a partir de 2025.

5 JUSTIFICATIVA DA INEXIGIBILIDADE:
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5.1 - A estratégia de contratacdo dar-se-a por Inexigibilidade de Licitagcdao, com
fundamento no inciso V, do art. 74 da Lei n.14.133/2021:

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

(...)

V - aquisicdo ou locagcdo de imovel cujas caracteristicas
de instalacao e de localizacao tornem necessaria sua
escolha.”;

5.2 - Trata-se de um imovel com precos compativeis aos de mercado, as quais nao
foram encontradas em patrimonio publico. Sendo assim, se justifica a locagao.

6 — VALOR TOTAL DA CONTRATAGAO

6.1. O valor global anual para a locacdo do imével é de R$ 800,00 (oitocentos
reais), baseada na avaliagdo do imovel feita pela Secretaria Municipal de Educagao
de Santa Filomena/PE:

6.2 Justificativa de aceitabilidade do preco: Nos termos do disposto no art. 23,
8§49, da Lei 14.133/2021, a estimativa do valor dar-se-a pela pesquisa de mercado
imobilidrio, conforme declaracdao expedida pelo Fundo Municipal de Educagao de
Santa Filomena/PE. Assim, foi realizada pesquisa de mercado imobiliario da cidade
de Santa Filomena-PE, tendo sido avaliado o aluguel no valor de R$ 800,00
(oitocentos reais) mensais, 9.600,00 (nove mil e seiscentos reais) ao ano,
importancia que foi aceita pela proprietaria, conforme contrato.

7. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

7.1. As despesas em decorréncia do objeto do contrato correrdo por conta da
seguinte dotacdo orcamentaria, conforme descritos abaixo:

FUNDO MUNICIPAL DE EDUCAGCAO
Unidade Orcamentaria: 02.08.01
Programa Atividade: 12.361.0012.2018
Elemento de Despesa: 3.3.90.36
Ficha: 801

8. DOS PRAZOS, DO LOCAL E DAS CONDICOES DA PRESTACAO DOS
SERVICOS
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8.1. Esta locacdo de imédvel tera vigéncia de 12 meses, contados da data de
assinatura do contrato;

8.2. O prazo de vigéncia poderad ser prorrogado, enquanto houver necessidade
publica, por consenso entre as partes e mediante termo Aditivo;

8.3. Os contratos firmados com vigéncia inicial superior a um exercicio deverao
prever reavaliacdo da vantajosidade econémica do contrato, por meio de pesquisa de
precos, observado o estabelecido no art. 106 da Lei Federal n° 14.133/2021.

9. DA FORMA E CONDICOES DE PAGAMENTO

9.1. O pagamento sera efetuado mensalmente, até o dia 10 (dez) do més
subsequente ao vencido, mediante apresentacdo da documentacao necessaria a sua
liquidagao ao setor competente.

10. DO REAJUSTE

10.1 O valor do contrato sera reajustado anualmente a partir de 01 (um) ano de
vigéncia contratual, por meio de aplicagao do IPCA - Indice de Precos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

11. DA FORMALIZAGAO DA CONTRATAGAO

11.1. As disposicdes contidas no presente termo de referéncia terdo valor de
contrato, constituindo direitos e obrigagdes tanto para o contratado quanto para o
contratante;

11.2. Por ocasido da contratacdo sera verificada a regularidade do cadastramento e
da habilitacdo parcial do contratante, sendo o resultado destes procedimentos
juntado ao respectivo processo.

12. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

12.1 Atestar mensalmente através da fiscal demandante que o referido imovel sera
utilizado pelo Fundo Municipal de Educagao para o funcionamento da creche escolar.

12.2 Efetuar o pagamento relativo ao aluguel no prazo e forma estabelecidos neste
termo de referéncia;

12.3 Efetuar os pagamentos relativos as despesa de energia elétrica e agua até os
respectivos vencimentos;
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12.4 Levar ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparacao a ele seja incumbida, bem como eventuais turbacdes de terceiros;
12.5 Realizar a imediata reparacdo de danos verificados no imdvel provocados por
seus agentes;

12.6 Cientificar o locador de cobrancas de tributos, de qualquer intimacdo, multa ou
exigéncias de autoridades publicas, ainda que dirigida a ele, locatario;

12.7 Restituir o imével ao término do prazo de locacdo no estado em que o recebeu,
salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

12.8 Prestar as informagdes e os esclarecimentos que venham a ser solicitados pelo
locador;

12.9 Comunicar previamente ao locador qualquer alteracdo fisica que pretenda
realizar no imovel.

13 DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

13.1 Cumprir todas as exigéncias constantes no termo de referéncia e seu anexo;
13.2 Responsabilizar-se pelos danos causados diretamente a Administracdo ou a
terceiros, decorrentes de sua culpa ou dolo na execucgao do contrato, ndo excluindo
ou reduzindo essa responsabilidade a fiscalizacao e o acompanhamento dos fiscais
do contratante;

13.3 Cumprir as exigéncias das autoridades publicas;

13.4 Pagar impostos, taxas e multas que incidam ou venham incidir sobre o imoével;

13.5 Fornecer mensalmente recibo do valor pago pelo locatario referente ao aluguel
do imdvel;

13.6 Manter, durante toda a execugdao do contrato, em compatibilidade com as
obrigacdes assumidas, todas as condigdes de habilitacdao e qualificacao exigidas na
contratacgao;

13.7 Nao transferir a terceiros, por qualquer forma, nem mesmo parcialmente, as
obrigacgdes assumidas;

13.8 O locador devera entregar mensalmente o recibo ao locatario;
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13.9 Aprovar qualquer alteracao fisica no imével que o locatario pretenda realizar.

14 MODELO DE GESTAO DO CONTRATO (art. 6°, XXIII, alinea “f” da Lei n°
14.133/21)

14.1 Rotinas de fiscalizacao contratual:

14.1.1 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).

14.1.2 Em caso de impedimento, ordem de paralisagcao ou suspensao do contrato, o
cronograma de execugdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo
correspondente, anotadas tais circunstancias mediante simples apostila (Lei n©
14.133/2021, art. 115, §59).

14.1.2.3. A execucgdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s)
fiscal(is) do contrato, ou pelos respectivos substitutos, conforme disposto na Lei n©
14.133, de 2021, art. 117, caput.

14.1.2.4. O fiscal do contrato anotard em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas a execucdao do contrato, determinando o que for necessario para a
regularizacao das faltas ou dos defeitos observados (Lei n©® 14.133/2021)

14.1.2.5. O fiscal do contrato informara a seus superiores, em tempo habil para a
adocdo das medidas convenientes, a situagdo que demandar decisdo ou providéncia
gue ultrapasse sua competéncia (Lei n°® 14.133/2021, art. 117, §29).

14.1.2.6. O contratado devera manter preposto aceito pela Administracdo no local
da obra ou do servico para representa-lo na execucdo do contrato. (Lei n©
14.133/2021, art. 118).

14.1.2.7. Aindicacdoou a manutencdo do preposto da empresa podera ser recusada
pelo 6rgdao ou entidade, desde que devidamente justificada, devendo a empresa
designar outro para o exercicio da atividade.

14.1.2.8. O contratado serd obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou
substituir, a suas expensas, no total ou em parte, o objeto do contrato em que se
verificarem vicios, defeitos ou incorrecdes resultantes de sua execucdo ou de
materiais nela empregados (Lei n® 14.133/2021, art. 119).
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14.1.2.9. O contratado serd responsavel pelos danos causados diretamente a
Administragdo ou a terceiros em razao da execugao do contrato, e ndo excluird nem
reduzird essa responsabilidade a fiscalizagdo ou 0 acompanhamento pelo contratante
(Lei n© 14.133/2021, art. 120).

14.1.2.10. Somente o contratado serd responsavel pelos encargos trabalhistas,
previdenciarios, fiscais e comerciais resultantes da execugao do contrato (Lei n©
14.133/2021, art. 121, caput).

14.1.2.11. A inadimpléncia do contratado em relagdo aos encargos trabalhistas,
fiscais e comerciais ndo transferirda a Administragdo a responsabilidade pelo seu
pagamento e ndo podera onerar o objeto do contrato (Lei n® 14.133/2021, art. 121,

§19).

14.1.2.12. As comunicagdes entre o érgao ou entidade e a contratada devem ser
realizadas por escrito sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se,
excepcionalmente, o uso de mensagem eletronica para esse fim.

14.1.2.13. O 6rgdo ou entidade podera convocar representante da empresa para
adocgdo de providéncias que devam ser cumpridas de imediato.

14.1.2.14. A nota fiscal ou instrumento de cobranca equivalente devera ser
obrigatoriamente acompanhado da comprovacao da regularidade fiscal, que podera
ser constatada por meio de consulta on-line ao SICAF ou, na impossibilidade de
acesso ao referido Sistema, mediante consulta aos sitios eletronicos oficiais ou a
documentagao mencionada no art. 68 da Lei n° 14,133, de 2021. - Certidoes de
regularidade fiscal, social e trabalhista.

14.1.2.15. Serdo exigidos a Certiddo Negativa de Débito (CND) relativa a Créditos
Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido, o Certificado de Regularidadedo FGTS
(CRF), a Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), Certiddo Negativa de
Débitos de Tributos e Contribuicdes Municipais e Prova de regularidade para com a
Fazenda do Estado ou Distrito Federal caso esses documentos nao estejam
regularizados no SICAF.

14.1.2.16. O contrato tera como gestor o Sr. Isaias Souza Lopes, funcionario publico.

14.1.2.17. O contrato tera como fiscal o Sr. Marcos Henrique Coelho da Silva
funcionario publico.

15. DAS SANGCOES ADMINISTRATIVAS
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15.1. Ocorrendo alguma das hipéteses elencadas no art. 155 da Lei 14.333/2021,
fica o contratado infrator sujeito a aplicacdo das seguintes sancdes:

a) adverténcia;

b) multa;

c) impedimento de licitar e contratar;

d) declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar.

15.2. Para a aplicagao das sangoes, serao observadas as normas contidas nos artigos
156 a 163 da Lei 14.133/2021, assegurado ao contratado infrator o direito ao
contraditério e a ampla defesa.

15.3. Nas hipéteses de cometimento de qualquer infracdo administrativa, poderao
ser aplicadas ao locador, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal as
seguintes sangdes:

a) Adverténcia, pelo cometimento da infracao tipificada no art. 155, I da Lei
14.133/2021, quando ndo se justificar a imposicao de penalidade mais grave;

b) Multa de 10 % (dez por cento) sobre o valor contratado pelo cometimento de
infracdo tipificada no art. 155, I e II da Lei 14.133/2021 (inexecucao parcial do
contrato);

c) Multa de 20 % (vinte por cento) sobre o valor contratado pelo cometimento de
infragao tipificadano art. 155, III da Lei 14.133/2021 (inexecucao total do contrato);
d) Impedimento de licitar e contratar no ambito da Administragdo Publica direta e
indireta do ente federativo que tiver aplicado a sangao, pelo prazo maximode 3 (trés)
anos, nos casos de infragdo tipificada nos incisos II, III, V e VI, do art. 155 da Lei
14.133/2021, quando ndo se justificar a imposicao de penalidade mais grave;

15.4. Declaracdao de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedira o
responsavel de licitar ou contratar no ambito da Administracdo Publica direta e
indireta de todos os entes federativos, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo
de 6 (seis) anos, nos casos de infragao tipificada nos incisos VIII, IX, X e XII da Lei
14.133/2021 bem como nos demais casos que justifiqguem a imposicao da penalidade
mais grave.

16. CONSIDERAGCOES FINAIS

16.1. A execucdo dos servicos devera ser feita através de pessoas idbneas,
capacitadas e qualificadas, assumindo a empresa/instituicdo contratada total
responsabilidade por quaisquerdanos ou faltas que venham a ser cometidos durante
a vigéncia contratual;
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16.2. Este Termo de Referéncia devera ser plenamente observado quando da
execucao dos servigos, cabendo o Fundo Municipal de Educacao a fiscalizagdo das

atividades.

Santa Filomena/PE, 28 de margo de 2025.

Adriana Eva de Oliveira
Secretaria Municipal de Educacao
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