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ESTADO RIO GRANDE DO SUL

MUNICIPIO RODEIO BONITO

TERMO DE REFERENCIA - TR

Ref. DFED n° 136/2025 - Areas Requisitantes: Secretarias Municipais de Financas e Patriménio;

Assisténcia Social e Habitacdo,; Saude; Educacao, Cultura e Desportos;

1
1.1

1.2

1.3

DEFINICAO DO OBJETO

LOCACAO DE IMOVEL URBANO DESTINADO AO USO DE DIVERSAS SECRETARIAS
MUNICIPAIS PARA INSTALACAO E FUNCIONAMENTO DO ALMOXARIFADO
CENTRAL, ESTACIONAMENTO E GUARDA DE VEICULOS DA SECRETARIA
MUNICIPAL DE SAUDE E SALAS ADMINISTRATIVAS conforme condi¢des e exigéncias
estabelecidas neste Termo de Referéncia, no Estudo Técnico Preliminar e Edital de Chamamento
Publico para Selecao de Propostas de Alguel de Imovel ao Municipio n® 01/2025;

O contrato de locagdo terd prazo de vigéncia de 12 (doze) meses, contados a partir da data de sua

assinatura ou da efetiva entrega do imovel para uso da Administragdo, o que ocorrer por ultimo,
em razdo da natureza continua do objeto, da necessidade de acompanhamento da execugdo
contratual e da avaliacdo periddica da adequacdo do imovel as necessidades da Administragdo
Publica, nos termos dos arts. 105, inciso II, e 106 da Lei n°® 14.133/2021, podendo ser prorrogado
por iguais e sucessivos periodos, observado o limite legal e desde que mantidas as condicdes de
vantajosidade, interesse publico e disponibilidade or¢amentaria.

Tabela de itens do objeto:

Item

Descricao Unid. | Quant. | Valor Unit. Valor Total

LOCACAO DE IMOVEL URBANO, EM|I2 MES R$9.500,00 | R$ 114.000,00
CONDICOES ADEQUADAS DE USO,
DESTINADO A INSTALACAO E
FUNCIONAMENTO DE UNIDADES
ADMINISTRATIVAS MUNICIPAIS.

FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A necessidade da contratagcdo encontra-se devidamente justificada no Documento de Formalizacao
de Demanda (DFD) e no Estudo Técnico Preliminar (ETP), que integram o presente processo
administrativo.

DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA
DO OBJETO
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3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

b)

A solu¢do como um todo encontra-se pormenorizada no Estudo Técnico Preliminar (ETP), que
integram o presente processo administrativo.

REQUISITOS DA CONTRATACAO

O imoével a ser locado deverd atender aos requisitos técnicos, funcionais, estruturais e
documentais estabelecidos no Edital de Chamamento Publico n°® 01/2025, os quais foram
verificados pela Comissao Especial de Avaliacdo do Imovel, designada por Portaria especifica,
composta por servidores dos setores de Engenharia e Tributos, destacando-se;

A entrega das chaves do imével devera ocorrer no prazo maximo de 02 (dois) dias apds a
assinatura do contrato, a fim de permitir 8 Administragdo realizar a organizacao e a mudanga das
estruturas administrativas para o novo espago, garantindo a continuidade dos servigos publicos.
A duracdo inicial do contrato sera de 01 (um) ano, podendo ser prorrogado por iguais e
sucessivos periodos, a critério da Administracdo Municipal e mediante manifestagdo de interesse
das partes, observadas as disposi¢des do art. 105 da Lei n® 14.133/2021, desde que mantidas as
condig¢des que justificaram a contratagao.

A locagdo podera ser formalizada diretamente com o proprietdrio do imével ou com pessoa
devidamente autorizada a representa-lo, desde que atendidas as exigéncias legais e documentais
necessarias a contratagdo com a Administra¢ao Publica.

Havendo necessidade de adequacdes ou melhorias estruturais no imoével para viabilizar sua
utilizagdo pela Administragdo Publica, estas poderdo ser realizadas pelo Locatario, mediante
prévia concordancia e formalizacdo entre as partes. Os custos decorrentes dessas melhorias
poderdo ser inicialmente suportados pelo Locatario, podendo ser posteriormente reembolsados
pelo Locador ou compensados mediante abatimento proporcional no valor do aluguel, conforme
ajuste formalizado entre as partes e devidamente previsto no contrato de locagao.

As intervengdes deverdo limitar-se a melhorias ou adaptagdes necessarias ao pleno
funcionamento das atividades administrativas.

Todas as intervencdes deverdo respeitar a integridade estrutural do imovel e a legislagdo
aplicavel, sendo previamente autorizadas pelo Locador quando envolverem modificagdes

permanentes na edificacdo e reembolso/compensagdo de valores ao Locatario.
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4.6 Caso o Locador manifeste interesse em vender o imdvel objeto da presente locagdo durante a
vigéncia do contrato, pé¢ garantido o direito de preferéncia (Arts. 27 a 34 da Lei 8.245/91)
Locatario para compra do imoével alugado, nas mesmas condig¢des (prego, forma de pagamento)
oferecidas a terceiros. O locador deve notificar formalmente o locatario, que tem 30 dias para
aceitar a proposta, sob pena de perder o direito.

a) Caso o LOCADOR venha a alienar o imdvel a terceiros, apos ter oportunizado ao LOCATARIO
o exercicio do direito de preferéncia e este tenha manifestado formalmente a ndo intencdo de
adquiri-lo, ficard assegurado ao LOCATARIO o prazo minimo de 06 (seis) meses para
desocupagdo do imoével, sem custos, contados a partir da data de notificagdo formal realizada
pelo LOCADOR apos a efetiva formalizagao da venda.

b) Durante esse periodo, permanecerdo vigentes todas as condi¢des estabelecidas no presente
contrato de locagdo, garantindo-se ao LOCATARIO tempo hébil para reorganizagdo
administrativa e transferéncia das atividades instaladas no imoével, de modo a preservar a
continuidade dos servigos publicos.

47  Para quaisquer duvidas ou divergéncias sobre situacdes ndo previstas nos documentos de
instrucdo do processo de contratacdo, deverdo ser observados as regras previstas na Lei n°
8.245/91 e Lei n°® 14.133/21.

4.8 Das Obrigacoes da Contratada/Locador:

a) Permitir que os prepostos do Locatdrio inspecionem a qualquer tempo e hora a execu¢do do
contrato;
b) Efetuar as manutencdes estruturais necessarias decorrentes de danos ocasionados por fatores

naturais ou intempéries, tais como vendavais, tempestades, descargas atmosféricas ou outras
ocorréncias que comprometam a integridade do imével.

c) Comunicar imediatamente ao Locatdrio a ocorréncia de qualquer situacdo anormal ou urgente
que possa comprometer a estrutura do imdvel ou sua utilizagdo adequada, prestando os
esclarecimentos necessarios.

d) Manter, durante toda a execucao do contrato, as condi¢des de habilitacdo e regularidade juridica

exigidas para contratagdo com a Administragdo Publica.
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e) Apresentar os documentos necessarios para possibilitar a transferéncia da titularidade das faturas
de energia elétrica e abastecimento de agua para o Locatario, bem como providenciar, ao término
do contrato, o retorno da titularidade para o proprietario do imovel.

f) Entregar o imovel em perfeito estado de funcionamento das instalagdes elétricas, hidraulicas e
demais estruturas essenciais, garantindo condi¢des adequadas de uso no momento da entrega das
chaves.

g) Responsabilizar-se pelas manutengdes estruturais que ndo decorram do uso regular do imodvel
pelo Locatario, especialmente aquelas relacionadas a integridade da edificacao.

h) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

i) Reparar, corrigir, remover, reconstituir ou substituir, as suas expensas no total ou em parte, o
objeto deste Contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou incorregdes, no prazo maximo de
30 (trinta) dias, a contar do recebimento da comunicagdo expedida pelo municipio de Rodeio
Bonito — RS;

i) O LOCADOR devera informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével,
inclusive com a apresentagdo da documentacdo correspondente;

4.9 Das Obrigacdes da Contratante/Locatario:

a) O Locatério obriga-se a zelar e manter o imovel ora locado nas mesmas condi¢des em que o
recebeu, e conserva-lo como se fosse seu proprio, ficando vedada a cessdo ou transferéncia do
presente contrato, especialmente a sublocagdo ou alteracdo de sua finalidade total ou parcial sob
pena de rescisdo, somente permitida com a anuéncia expressa do Locador.

b) Designar servidor responsavel pelo acompanhamento e fiscalizagdo do Contrato, quedevera ser o
elemento de ligacdo entre as partes e de responder em nome do 6rgdo pelarelagdo técnica e

administrativa entre as partes;

C) Aplicar ao Locador as penalidades regulamentares e contratuais cabiveis;
d) Efetuar os pagamentos nas condi¢des pactuadas;
e) Notificar o LOCADOR, por escrito, ocorréncias de eventuais imperfeicoes na execucao

dosservigos, fixando o prazo para sua corregao;
f) O LOCATARIO devera comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a

este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;
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)

h)

5.1

5.2

53

6.2

6.3

Realizar reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagdes, provocados por seus
agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado ao
LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos duremmais de
dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991;

O LOCATARIO devera restituir o imével, finda a locagdo, nas condicdes em que o recebeu,
salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal e aquelas decorrentesde caso
fortuito ou forca maior, com exce¢do das benfeitorias realizadas, correndo por sua conta, se
assim o fizer, as despesas de conserto e suprimentos que se fizerem necessarios;

Encargos, tais como IPTU e demais taxas sera de responsabilidade do LOCATARIO.

MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

A execug¢do do objeto consistird na disponibilizacdo do imdvel locado para uso da Administracao
Municipal durante toda a vigéncia contratual, em condi¢des adequadas de funcionamento,
seguranga € conservagao.

O imo6vel devera ser entregue livre e desocupado, apto para uso imediato, na data estabelecida no
contrato.

Eventuais adequacdes internas de pequena monta poderdo ser realizadas mediante autorizacao
prévia da Administragao.

MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avengadas e as
normas da Lei n° 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de sua inexecugao
total ou parcial.

A execucdo do contrato deverd ser acompanhada e fiscalizada por 1 (um) ou mais gestores e
fiscais do contrato, representantes da Administracdo especialmente designados conforme
requisitos estabelecidos no art. 7° da Lei n® 14.133, de 2021, ou pelos respectivos substitutos,
conforme art. 117 da Lei n° 14.133, de 2021.

Em caso de impedimento, ordem de paralisacdo ou suspensdo do contrato, o cronograma de

execucao serd prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente.
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6.4

6.5

6.6

6.7
6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

As comunicagdes entre o 6rgao ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre
que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para esse fim.

Apos assinatura do contrato, o fiscal podera convocar representante da empresa para adogdo de
providéncias que devam ser cumpridas de imediato, através de reunido para detalhamento das
informacodes acerca das obrigagdes contratuais, dos mecanismos de fiscalizagdo, das estratégias
para execuc¢do do objeto, do plano complementar de execugdo da contratada, quando houver, do
método de afericao dos resultados e das sanc¢des aplicaveis, dentre outros;

O fiscal do contrato acompanhard a execucdo do contrato, para que sejam cumpridas todas as
condigdes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a
Administragao.

A periodicidade das medicdes sera conforme escolha do fiscal.

Em caso de eventual irregularidade, inexecu¢dao ou desconformidade na execugdo do contrato, o
fiscal do contrato dard ciéncia ao Contratado, por escrito, para adocdo das providéncias
necessarias para sanar as falhas apontadas, determinando prazo para a corregao.

O fiscal do contrato informara a seus superiores e ao gestor do contrato, em tempo habil para a
adocdo das medidas convenientes, a situacdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse
sua competéncia, conforme § 2°, art. 117 da Lei n°® 14.133/21.

Constatada a ocorréncia de descumprimento total ou parcial do contrato, deverao ser observadas
as disposigdes dos art. 155 a 163 da Lei n® 14.133/21, a fim de apurar a responsabilidade do
Contratado e eventualmente aplicar sangoes.

A fiscalizacdao de que trata esta clausula ndo exclui, nem reduz a responsabilidade do Contratado
por quaisquer irregularidades, inexecugdes ou desconformidades havidas na execucdo do objeto,
ai incluidas imperfei¢des de natureza técnica ou aquelas provenientes de vicio redibitério, como
tal definido pela lei civil.

O Contratante reserva-se ao direito de rejeitar, no todo ou em parte, o objeto da contratacao, caso
0 mesmo afaste-se das especificagdes deste termo de referéncia, do instrumento convocatério e de
seus anexos, e da proposta comercial do Contratado.

A execugdo do contrato deverd ser acompanhada e fiscalizada pela fiscal do contrato Sr(a). Diogo

Righi, Secretario de Municipal de Finangas e Patrimodnio.
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7.2

8.2

9.2

9.3

10
10.1

11

11.2

12

CRITERIOS DE MEDICAO

A medigdo da execug¢do do objeto sera realizada de forma mensal, considerando a efetiva
disponibilizagdo do imovel para uso da Administragdo durante o periodo correspondente.

O pagamento serd efetuado mediante atesto do fiscal do contrato, apoés verificagdo do
cumprimento das condigdes contratuais.

DO RECEBIMENTO

O recebimento do objeto dar-se-4 de forma continua, mediante verificagdo mensal da regular
execuc¢ao da locagao e das condi¢des do imovel.

O recebimento nao exclui a responsabilidade do contratado quanto a manutengdo das condigdes
adequadas do imovel durante toda a vigéncia contratual.

LIQUIDACAO

Recebida a Nota Fiscal ou documento de cobranga equivalente, o setor competente dara o correto
andamento para a liquidagao.

Para fins de liquidagdo, o setor competente deve verificar se a Nota Fiscal apresentada expressa os
elementos necessarios e essenciais do documento.

Havendo erro na apresentagdo da Nota Fiscal, ou circunstdncia que impeca a liquidacdo da
despesa, esta ficara sobrestada até que o contratado providencie as medidas saneadoras, sem onus
a contratante;

PRAZO DE PAGAMENTO

O pagamento serd efetuado em até 15 (quinze) dias, conforme cronograma de pagamentos do
Municipio, ap0s a entrega do objeto licitado, entrega do documento fiscal correto e da finalizagao
da liquidacao da despesa.

FORMA DE PAGAMENTO

O pagamento serd realizado através de ordem bancdria, para crédito em banco, agéncia e
contracorrente, indicados pelo CONTRATADO.

Sendo o contratado pessoa fisica, poderdo incidir as retengdes tributarias cabiveis conforme
legislagdo vigente, especialmente quanto ao Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), quando
aplicavel.

FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR
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12.1

A contratacao dar-se-a por INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, nos termos do art. 74, inciso
V, da Lei n° 14.133/2021, precedida de Chamamento Publico n° 01/2025, em razao das

caracteristicas especificas de localizagdo e instalagdo do imdvel, que tornam necessaria a sua

escolha;

12.2 A selegdo baseou-se na proposta apresentada que atendeu aos requisitos técnicos e administrativos
definidos no edital, bem como apresentou valor compativel com o mercado local, apos analise
mercadoldgica e negociagdo visando a obtencdo da proposta mais vantajosa para a Administragao.

13 EXIGENCIAS DE HABILITACAO

13.1  Habilitagdo Juridica:

a) Documento oficial de identificagdo com foto (RG ou documento equivalente);

b) Cadastro de Pessoa Fisica — CPF;

c) Comprovante de estado civil;

d) Comprovante de propriedade do imovel, mediante apresentacao de matricula atualizada do
Registro de Imdveis, ou documento habil que comprove a posse legitima e a disponibilidade do
bem para locagao;

13.2  Regularidade Fiscal Social e Trabalhista:

a) Comprovante de inscrigao no CPF;

b) Certidao negativa ou positiva com efeitos de negativa de débitos relativos aos tributos
federais e a Divida Ativa da Unido;

c) Certidao negativa ou positiva com efeitos de negativa de débitos junto & Fazenda Estadual,
quando aplicavel;

d) Certidao negativa ou positiva com efeitos de negativa de débitos junto a Fazenda
Municipal do domicilio do proponente e do Municipio de Rodeio Bonito/RS;

14 ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO:

14.1 O valor mensal da contratacdo ¢ de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), totalizando R$
114.000,00 (cento e quatorze mil reais) para o periodo de 12 (doze) meses.

142 O valor foi definido apo6s andlise de mercado realizada por meio de avaliagdes técnicas junto a
empresas do ramo imobilidrio e posterior negociagdo com o proponente, assegurando a
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15
15.1

16

16.1
16.2
16.3
16.4
16.5
16.6

compatibilidade com os precos praticados no mercado local e a vantajosidade para a
Administracao Publica.

ADEQUACAO ORCAMENTARIA

As despesas decorrentes da contratagcdo correrdo por conta do orgamento vigente da através(s)
da(s) seguinte(s) dotagao(s):

PA:2170/33.90.39.10.00.00.00 — Locagao de Imodveis / FR 1500.0001

ANEXOS DESTE TERMO DE REFERENCIA

Documento de Formalizagao de Demanda e anexos

Edital de Chamamento Publico n°® 01/2025;

Estudo Técnico Preliminar (ETP);

Proposta apresentada;

Portaria de designagdo da Comissdo Especial de Avaliagao;

Relatério de Avaliagao do Imodvel.
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