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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

I.1. O presente Termo de Referéncia tem por objetivo para estabelecer os critérios para novo contrato de locagio
de imovel localizado na Av. Cicéro Bastista de Oliveira n® 1083, no bairro Nossa Senhora das Gragas, Gravati-
PE, para sediar o Almoxarifado, por um periodo de 12 (doze) meses.

1.2. Detalhamento do imdvel

1.2.1 O imével avaliado fica situado na Av. Cicéro Bastista de Oliveira n° 1083, no bairro Nossa Senhora das Gra-
cas. Gravata- PE, com uma area de construgdo de 537,50 m?,

1.3 A justificativa do valor da contratacio ¢ as razdes da escolha do Locador estdo contantes nos anexos | e 11 des-
te termo de referéncia.

2. DA JUSTIFICATIVA / FUNDAMENTACAO

2.1. A locagio do imovel proposto ¢ estratégica para o Municipio. pois esta situado em uma localizagdo privilegia-
da, com facil acesso para carga e descarga de itens essenciais a Secretaria Municipal de Satde. Essa caracteristica
¢ fundamental para garantir a eficiéncia logistica, evitando congestionamentos e prejuizos ao trafego urbano. Além
disso, 0 imavel possui espago amplo e condigdes estruturais adequadas, atendendo as necessidades operacionais da
Secretaria.

2.2. A escolha deste imdvel ¢ respaldada pelo inciso V do artigo 74 da Lei Federal n° 14.133/2021. que prevé a
inexigibilidade de licitagao quando a locagdo de imovel apresenta caracteristicas de instalagdes ¢ localizagao que
tornam necessaria sua escolha. Para fundamentar essa contratagdo direta, foram observados os requisitos estabele-
cidos no §5° do referido artigo, incluindo a avaliagdo prévia do bem, a certificagdo da inexisténcia de imoveis pi-
blicos disponiveis que atendam ao objeto e a demonstragio da singularidade do imével. evidenciando vantagem
para a Administragdo

2.3 Apds analise criteriosa, conclui-se que a locagiio deste imovel € vantajosa para o Municipio. pois assegura a
eficiéncia nas operagdes logisticas da Secretaria Municipal de Satide, atende as exigéncias legais e proporciona um
custo-beneficio favoravel. Portanto, a contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo ¢ plenamente justificavel,
conforme os dispositivos legais mencionados.

2.4, Apés a procura de imoveis publicos vagos (sem €xito). e de imoveis disponiveis na regiao (bairro proximo)
adequados para sua finalidade, solicitado pela gestao municipal e realizado pela Coordenagao do Almoxarifado.,
objetivando estar associado a localidade, valor mercadologico compativel e possuir condi¢ao estrutural, requisito
essencial ao bom desenvolvimento dos servigos ofertados pelo equipamento publico a que se destina. A coordena-
¢do de Almoxarifado desta secretaria. através do Documento de Formalizagao de Demanda, solicita locagdo do
imovel para atender as necessidades da rede de saide do municipio de Gravata.

2.5. Neste interim. a Secretaria Municipal de Satde de Gravatd, consultou a Diretoria de Tributagdo. que por sua
vez apresentou Parecer Opinativo Técnico de Avaliagio Mercadologica (POTAM), que apos pesquisa de mercado
baseado em imoveis comercializados nas localidades proximas ao objeto de avaliagdo. Cuja amostra aponta para
um valor de locacio de cerca de R$ 6.245.00 (seis mil, duzentos ¢ quarenta e cinco reais) levando em conta que a
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finalidade é a locagiio pela Administragdo Publica. que contemple a continuidade dos servigos assistenciais a po-
pulagio adscrita:

2.6. Diante do exposto, justifica-se a locagdo de imdvel, em condigdes ideais para a finalidade a que se destina.
com uma area total de construgdo de 537.50 m", a fim de garantir e ofertar os servicos de saude adequados aos
usuarios do SUS municipal, tendo em vista as condigdes e exigéncias legais para tal procedimento, e. assim evi-
tando os prejuizos a saide dos municipes. por ocasido da falta do referido processo administrativo:

2.7. DA FUNDAMENTACAO LEGAL

2.7.1 . O processo sera instruido por inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V da Lei Federal n°
14.133/21. destinado ao atendimento das finalidades precipuas da Administragao Piblica, observados:

2.7.2. Avaliagdo prévia do bem. do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando imprescindiveis
as utilizacdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos:

2.7.3. Certificagdo de inexisténcia de imovel publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto:

2.7.4. Justificativa que demonstrem a singularidade do imével a locado pela Administragao e que evidenciem van-

3. DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO
3.1. Com essa contratagdo, buscam-se as seguintes:

3.1.1. Atender integralmente as demandas da populagao adscrita, e, sem duvidas, proporcionar um ambiente com
estrutura adequada aos servidores e usuarios do SUS Municipal: e

-

3.1.2. Facilitar o acesso dos usuarios. cadastrados e acompanhados pelas equipes, aproximando dos servigos ofer-
tados em tempo habil, evitando a descontinuidade assistencial.

4. DO REQUISITO DA CONTRATACAO

4.1. Por meio desta contratagdo pretendemos atender integralmente as demandas desta secretaria, além de propor-
cionar um ambiente adequado aos servidores e usuarios da rede municipal de satde:

4.2. Facilitar o deslocamento dos usudrios, aproximando-os dos equipamentos pablicos.

4.3 Exigéncias para Locagao de Imovel

4.3.1 Entrega do Imovel

4.3.1.1 Entregar o imdvel em boas condi¢oes de uso e realizar as manutencdes necessdrias antes da locagao.
4.3.2 Manutengao Estrutural

4.3.2.1 Responsavel por reparos estruturais e grandes concertos nao causados por mau uso.
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4.3.3 Autorizagdo para Vistorias
4.3.3.1 Notificar o locatario sobre a realizagio de vistorias periddicas ou emergéncias, com antecedéncia razodvel.

4.3 .4 Resolucdo de Problemas

4.3.4.1 Resolver problemas relacionados a seguranga ¢ habitabilidade do imével de forma cficiente.

5. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO
5.1. A execugio do objeto sera realizada conforme as condigoes estabelecidas neste instrumento.
5.2 Condigdes de Entrega do Imovel

5.2.1 O imével devera ser entregue pelo Locador ao Locatario em estado limpo, desocupado ¢ com todas as
instalagdes em funcionamento adequado

referéncia. devidamente servida pelos principais servigos publicos. incluindo dgua encanada, esgotamento
sanitario. energia elétrica, iluminagdo pablica e coleta de lixo.

522 O Locador compromete-se a entregar o imovel ao Locatario nas condigdes especificadas neste Termo de

5.3 O municipio devera cfetuar manutengdo ¢ possiveis reparos no imovel decorrentes do desgaste natural do
IIesINo, ou quaisquer outros ndo relacionados ao uso devido do imovel. Todas e quaisquer retorma do preédio serd
de obrigacdes do Municipio de Gravata no periodo da locagio.

5.4 DAS BENFEITORIAS

5.4.1 A LOCATARIA podera realizar todas as obras, modificagdes ou benfeitorias, ainda que, sem previa
autorizacdo ou conhecimento do LOCADOR, sempre que a ulilizagio do imovel estiver comprometida ou na
iminéncia de qualquer dano que comprometa a continuagdo do contrato.

5.5 DO PARCELAMENTO

5.5.1 Em conformidade com o artigo 47. inciso 11, da Lei n® 14.133/2021, que permile a contratacdo parcelada
quando isso for vantajoso para a Administragio Publica, optou-sc pela forma parcelada para a contratagao do
imovel pelo periodo de 12 meses.

6. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO ¢ CLASSIFICACAO ORCAMENTARIA.

6.1. VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO

6.2 O valor estimado da contrataciio & de RS 6.208.00 ( Seis mil, duzentos e oito reais.) mensal perfazendo o valor
global de RS 74. 496,00 (Setenta ¢ quatro mil, quatrocentos ¢ noventa ¢ seis reais.) por um periodo de 12 (doze)
meses.

6.3 DA CLASSIFICACAO ORCAMENTARIA
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7. DA INEXIGIBILIDADE DA LICITACAO

7.1  inexigivel a licitagdo, . uma vez que a competigio ¢ inviavel conforme o artigo 74. inciso V, da Ler n”
14.133/2021

7.2 DA QUALIFICACAO TECNICA

. Contrato Social devidamente autenticado na Junta Comercial;
. Documentagao dos empresarios:

. Procuracio (caso haja);

CNPI:

. FGTS;

. Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;

. Certidio de Regularidade Fiscal Municipal:

. Certidao de Regularidade Fiscal Estadual:

9, Certiddo de Regularidade Fiscal Federal:

10. Certiddo Negativa de Faléncia:

1 1. Certiddes Relativas a Processos distribuidos no PJE 17 grau ;

e —
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12. Certidoes Relativas a Processos distribuidos no PJE 2° grau:

13. Proposta Final com a identilicagdo da empresa:

14. Escritura publica de Compra ¢ Venda;

15. Copia do comprovante de residéncia de Endereco;

16. Certidio de Registro de Propriedade do Imovel emitida pelo Cartorio com 30 (winta) dias da solicitagao (para
comprovar a manutengdo da condi¢ao de proprietario):

8. DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

§.1 Empenhar, Pagar ¢ Liquidar o aluguel ¢ os encargos da locagio exigivel, no prazo estipulado em Contrato:
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8.2 Servir-se do imdvel para uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com o fim a
que se destina, devendo conservi-lo como se seu fosse:

g 3 Realizar vistoria do imovel, antes da entrega das chaves, para fins de verificacio minuciosa do estado do
mesmo, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

.4 Restituir o imavel. finda a locacdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento de descricao
minuciosa, elaborando quando da vistoria inicial, salvo os desgastes ¢ deterioragdes decorrentes do uso natural:

§.5 Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito, cuja reparagdo a esta incuba, bem como as eventuais
turbagoces de terceiros:

8.6 Consentir com a realizagio de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo asscgurado a LOCATARIA o
dircito ao abatimento proporcional do aluguel. caso os reparos durem mais de 10 (dez) dias. nos termos do Art. 20
da Lein" 8.245/91;

% 7 Nio modificar a forma externa ou interna do imavel, sem o consentimento prévio e por escrito da LOCADO-
RA, excelo para casos de simples adequagdes no fayout, como remangjamento ¢ instalagdes de divisorias, portas ¢
interruptores;

8.8 Pagar as despesas de telefonia ¢ de consumo regular de energia elétrica, agud ¢ esgoto;

8.9 Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatérios, mediante prévio agendamento de dia
e hora;

8.10 Acompanhar e fiscalizar a exceugio do objeto do Contrato:
8.11 Atestar as notas fiscais/faturas. por intermedio do servidor designado, competente para tal:

8.12. Pagar os impostos, especialmente Imposto Predial Territorial Urbano IPTU e taxas. incidentes sobre o
imovel e taxa de bombeiros;

§.13 Aplicar as sansdes administrativas regulamentares e contratuais quando pertinentes.

9, DAS OBRIGACOES DA LOCADORA

9.1 Entregar o imével em perfeitas condi¢oes de uso para fins a que se destina ¢ em estrita observincia as
especiticacdes contidas neste Termo de Referéncia;

9.2 Garantir. durante o tempo de locagdo, o uso pacifico do imovel:
9.3 Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imovel;
9.4 Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

9.5 Auxiliar a8 LOCATARIA na descrigio minuciosa do estado do imovel. quando da realizagio da vistoria;
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9 6 Fornecer a LOCATARIA, recibo diseriminando as importancias pagas, vedada a quitagio gencrica:
9.7 Entregar os servigos, objeto da presente contratagio dentro do prazo conslante na proposta:

9.8. Manter, durante a vigéncia do contrato. todas as condigdes de habilita¢ao. ¢ qualiticagiio exigidas no processo
de inexigibilidade de licitagdo, bem como as condigdes de contratar com a Administragao Publica, sob pena de
aplicagdo das sangdes administrativas por descumprimento de clausula(s) contratual(is);

9.9. Informar 4 LOCATARIA quaisquer alteragdes na titularidade do imovel, inclusive com a apresentagdo da
documentacdo correspondente.

10. DA EXECUCAOQ, GESTAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

10.1 A gestio do contrato f{icara a cargo da Scrvidora Maria Jodecilda Carvalho Ferreira, matricula n”
104.912. inscrita no CPEF n®

10.2. A fiscalizacio do contrato ficard a cargo do Servidor Emerson Tiago da Conceigdo Santos, matricula n®

104.911. inscrito no CPF n” _

10.3. O representante da Administragdo anolard em registro proprio todas as ocorréncias com a execugdo do
contrato, determinando o que for necessario a regularizagio das faltas ou defeitos observados:

10.4. Em caso de nio conformidade, a contratada sera notificada, por escrito, sobre as irregularidades apontadas,
para as providéncias do artigo 119 da Lei 14.133/21, no que couber:

10.5. Quaisquer exigéncias da fiscalizagdo do contrato inerente ao objeto contratado. deverao ser prontamente
atendidas pela LOCADORA.

1. DO PAGAMENTO

11.1. O pagamento do aluguel serd em moeda corrente nacional, por meio de ordem bancaria. at¢ o 10 (décimo)
dia 0til de cada més ¢ serd depositado conforme indicado pela LOCADORA. junto a agéncia ¢ conta-corrente
informada, vale ressaltar que o pagamento serd referente ao més anterior da assinatura do contrato.

11.2. Os eventuais atrasos de pagamento, por culpa da LOCATARIA. gerem a LOCADORA o direito a atualiza-
¢do fnanceira desde a data final do periodo de adimplemento até a data do efetivo pagamento, tendo como base a
taxa em que os juros serdo calculados & taxa de 0.5% (zero virgula cinco) por cento a0 més e de 6% (seis) por
cento ao ano, por dia ¢ de forma ndo composta, mediante aplicagdo da seguinte formula:

EM = VP x N x 1. onde:

[EM: Encargos moratorios:

N: Nimero de dias entre a data prevista par apagamento e d do efetivo pagainento:
I: (I'X/100) / 365: Indice de atualizagdo financeira = [(6/100)/365] = 0,00016438
TX: Percentual da taxa de juros de moras anual = 6% (seis) por cento.

11.3. DO PRAZO DE VIGENCIA

o
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11.3.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 12 (doze) meses. contados da data de assinatura do contrato.
podendo ser prorrogado por iguais € sucessivos periodos, mediante termo aditivo. salvo manifesta¢io formal em
contrério das partes, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do seu vencimento:

11.3.2 Os efeitos financeiros da contratagio s6 serdo produzidos a partir da entrega das chaves, precedido de
vistoria do imovel pelo responsavel designado pela Secretaria Municipal de Satde de Gravata.

11.4 DA PRORROGACAO

11.4.1 A prorrogagio da vigéncia até os limites legais serd formalizada em termo aditivo ¢ fica condicionada ao
alesto. pela autoridade compelente, de que ha interesse na manutengao do imovel ¢ de que as condigdes ¢ os
pregos. considerados eventuais reajustes incidentes, permanceen vantajosos para a LOCATARIA, permitida a
negociagdo com o LOCADOR.

11.5 DO REAJUSTE

11.5.1 O valor do reajuste aluguel sera reajustado na data do seu aniversario . contado a partir da data de assinatu-

ra do contrato utilizando — se, para tanto, o Indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor — INPC, fornecido pelo
[BGE.

11.5.2 Os pedidos de reajustamento deverdo ser analisados ¢ respondidos pela LOCATARIA no prazo maximo de
até 60 (sessenta) dias, contados a partir da mstru¢ao completa do requerimento pelo LOCADOR.

11.5.3 O reajustamento serd formalizado mediante apostilamento, exceto se a sua concessio coineidir com a
prorrogagiio contratual, quando poderd ser formalizado por termo aditivo.

12. DO PRAZO PARA ASSINATURA DO CONTRATO

12.1 A locataria serd convocada para assinatura do contrato no prazo de 10 (dez) dias uteis, contados a partir da
convocagio, sob pena de decair o direito 4 contratagio.

13. CRITERIO DE SELECAO DO LOCADOR

13.1 A escolha do Locador serd realizada na modalidade inexigibilidade, pois ¢ invidvel a licitagio, conforme
disposto no Art. 74, inciso V. lei 14.133/2021.

14. DAS SANCOES
14.1 O LOCADOR comete infragdo administrativa quando incorrer nas hipoteses do art. 155 da Lei 14.133.

14.2 Serdo aplicadas aos responsavel pelas infragdes administrativas prevista no Art. 156 da Let Federal de
14.133/2021.

15. DAS DISPOSICOES FINAIS

15.1. Niio obstante a CONTRATADA ser a Unica responsavel pela entrega, a CONTRATANTE se reserva ao
dircito de, sem que de qualquer forma restrinja a plenitude dessa responsabilidade, excrcer a mais ampla ¢
completa fiscalizagido sobre os servigos. a saber:
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a)  Acompanhar ¢ fiscalizar, o objeto deste Termo de Referéncia. de acordo com todas as obrigagdes constantes
no artigo 74 da Lei n® 14.133/21, fundamentado no inciso V do capur deste artigo;

b) Notificar a CONTRATADA sobre as deficiéncias ou quaisquer irregularidades encontradas nos termos da
lei. por descumprimento das obrigagdes. Fixando prazos para sua COTTECAO;

¢)  Prestar as informagdes ¢ os esclarecimentos necessdrios as solicitagoes da gestao de contratos, quando
necessarios;

15.2. Aplicam-se supletivamente as normas de direito privado ao presente contrato:

15.3. As partes Contratantes clegem o foro de Gravatd-PE para dirimir qualquer questdo contratual.

Gravatd (PE). 16 de junho de 2025.
Pracumentn assinadao digitalimente

h MARIA JODECILDA CARVALHO FERREIRA
L Data: 16/06/2025 DS A2:67-0300
Verilique am itipa:ualichar L gowvdn

Maria Jodecilda Carvalho Ferreira, matriculan® 104.912
CPF n* NN

Oocuments assinsdo digitaimeants

i | b EMERSON TIAGO DA CONCECAU SANTOS
g i Data: 16/06/2025 08:23:08 030¢
Weriligue emittps: fvalicarn dgovin

Emerson Tiago da Conceigao Santos. matricula n® 104.911
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ANEXO 1

Justificativa do Preco

I.1 Justificativa para o Prego Global de R$ 74. 496,00 (Setenta ¢ quatro mil, quatrocentos ¢
noventa e seis reais.)

detalhada para o prego global de R$ 74. 496,00 (Setenta ¢ quatro mil, quatrocentos ¢ noventa ¢ seis
reais.) acordado. Esta justificativa ¢ fundamentada em um parecer opinativo técnico de avaliagao
mercadologica realizado por nossa equipe.

|2 Em virtude do recente acordo estabelecido para a locagio do imével apresentamos justificativa

2. Parecer Opinitivo Técnico:

2.1 Nossa avaliacio téenica considerou diversos aspectos relevantes do imovel a ser locado. O parecer
opinativo foi elaborado por especialistas que analisaram a adequagdo do pre¢o em comparagdo com o
valor médio praticado no mercado para produtos/servigos similares. O relatorio técnico confirma que o
valor proposto de RS 6.208.00 ( Seis mil, duzentos e oito reais.) mensal ¢ competitivo ¢ razoavel,
levando em conta as especificidades ¢ a qualidade do imoveis na regiao.

3. An:ilise de Mercado:

3.1 A avaliagdo mercadoldgica incluiu uma pesquisa abrangente de amostras, a fim de que dentro de um
contexto téenico se possa aferir o valor do m?® para fins de locagao. O valor R$ 6.208,00 ( Seis mil,
duzentos ¢ oito reais.) mensal esta alinhado com a faixa de pregos cncontrada em nossa pesquisa,
refletindo um equilibrio entre qualidade e custo-beneficio.

4. Qualidade e Especificag¢oes:

4.1 O prego acordado de R$ 6.208,00 ( Seis mil, duzentos ¢ oito reais.) mensal reflete a alta qualidade ¢
as especificagdes téenicas do imovel, Nosso parecer téenico destacou que o imovel atende aos padroes de
exceléncia e inclui caracteristicas diferenciadas, como Com uma drea de construgao de 156.533 m”., que
justificam o valor.

5. Conclusao

5.1 Acreditamos que o prego global de R$ 74. 496,00 (Setenta ¢ quatro mil, quatrocentos ¢ noventa e seis
reais.) ¢ justificavel ¢ compativel com o valor oferecido, conforme evidenciado pelo parecer téenico ¢ anilise
focumento asainado digitaimente

T, b EMERSON TIAGO DA LONCEICAG SANTOS
g we Data: 16,06/ 2028 G8:24:40.0300

Verihgue e hiip

mercadologica realizada.
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ANEXO 11

Razdes para a Escolha do Locador

1. Objeto

.1 Este documento tem como objetivo apresentar as razdes para a escolha do Locador  para contralo de
locacdo de imovel para sediar o Almoxarifado, por um periodo de 12 (doze) meses.  em conformidade
com a inexigibilidade de licitagdo, conforme as disposigdes legais aplicaveis.

1.2. O proprietario do imével a ser locado ¢ a empresa Start Administracao ¢ Participagio Ltda.
inscrita no CNPJ sob o n° 35.865.001/0001-83, com sede na Rua Quintino Bocaitva. n” S/N, bairro
Prado, Gravata — PE, CEP 55641-670.

=

. Razdes para a Escolha do Locador

12

.1 A escolha do Locador foi fundamentada nas scguintes razoes:

2

1.1, Localizagdao do Imovel

21.1.2 O imovel fica situado Av. Cicéro Bastista de Oliveira n” 1083, no bairro Nossa Senhora das Gragas,

Gravata- PE , com uma arca de construgao de 5337.50 m’.

2

[

. Condigdes do Imovel

2.2.1 O Locador apresentou um imovel em boas condigdes de conservagdo e manutengdo, conforme
demonstrado pelo laudo de vistoria anexo ao contrato de locagio. O imovel atende as especificacdes ¢
requisitos necessarios para a utilizagdo pretendida pelo Locatario.

2.3. Experiénceia ¢ Reputagdo do Locador

2.3.1 O Locador possui um historico comprovado de cumprimento de suas obrigagdes contratuais ¢
manutencio adequada dos imoveis que administra. Sua reputacao no mercado ¢ sua experiénela foram
fatores decisivos para a escolha, garantindo maior seguranga ¢ confianga ao Locatario.

2 4. Exclusividade ¢ Caracteristicas Especificas

2.4.1 O imovel disponibilizado pelo Locador possui caracteristicas exclusivas que atendem s necessida-
des especificas do Locatério ¢ ndo sdo facilmente encontradas em outros imoveis disponiveis para
locacgiio na reglao.

2.5, Inexigibilidade de Licitagio

2.5.1 De acordo com a legislagdo vigente, a locagdo do imével ¢ considerada inexigivel de licitagdo, uma

vez que o imovel atendia aos critérios de exclusividade ¢ especializagdo, ¢ a escolha do Locador atende
aos requisitos legais estabelecidos para tal situagio.
10
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3. Conclusido

Diante das razoes apresentadas, a escolha do Locador foi realizada de forma criteriosa ¢ com base em
aspectos técnicos, juridicos e operacionais que garantem a melhor solugdo para as necessidades do
Locatdrio. A locacio do imoével ¢ considerada a opgao mais adequada e vantajosa para ambas as partes.
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