PREFEITURA MUNICIPAL DE IPUIUNA

ESTADO DE MINAS GERAIS

TERMO DE REFERENCIA
1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locacdo de imovel tipo
galpdo, situado na Rua Sdo Benedito, n° 20/2, Bairro Centro, no Municipio de
Ipuitna/MG, destinado a instalacdo e funcionamento de unidade de malharia a
ser desenvolvida em cooperacdo com o Municipio de Ipuitina/MG, observadas
as caracteristicas fisicas e de localizacéo indispensaveis ao atendimento da finalidade
publica pretendida.

1.2. A contratacdo compreendera exclusivamente a disponibilizacdo do imovel para
uso da Administracdo, nas condicdes fisicas e de localizacdo descritas neste Termo
de Referéncia e no respectivo contrato de locacao.

1.3. A unidade produtiva objeto da cooperacédo sera vinculada a empresa inscrita no
CNPJ n° 58.175.973/0001-41, sem que tal circunstancia altere a natureza do objeto
da presente contratacdo, que consiste na locacdo do imével pelo Municipio.

1.4. A contratacao sera realizada por inexigibilidade de licitagcdo, com fundamento
no art. 74, inciso V, da Lei Federal n° 14.133/2021, desde que devidamente
demonstrados nos autos os requisitos legais aplicaveis a escolha do imével.

2. DA FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

2.1. A contratacdo encontra fundamento na necessidade de disponibilizacdo de
espaco fisico adequado para a instalacdo e funcionamento de unidade destinada as
atividades de malharia desenvolvidas em cooperacdo com o Municipio de
Ipuitna/MG.

2.2. A escolha de imével determinado decorre da necessidade de que o espaco
apresente, simultaneamente, caracteristicas de localizacdo, area, estrutura fisica,
acessibilidade, condi¢cdes de funcionamento e demais requisitos compativeis com a
finalidade pretendida pela Administracao.

2.3. A Lei Federal n® 14.133/2021 estabelece, em seu art. 51, que a locagéo de
imoveis devera ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia, ressalvada a hipotese
do art. 74, inciso V. Nessa hip6tese, a escolha direta é admitida quando as
caracteristicas de instalacdo e localizagdo do imovel tornarem necessaria sua
escolha.

2.4. Para o enquadramento no art. 74, inciso V, deverdo integrar o processo de
contratacao direta, especialmente:

a) avaliacao prévia do imovel e de seu estado de conservacgao;
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b) avaliacdo dos custos de eventuais adaptacbes necessarias, quando
imprescindiveis;

c) analise do prazo de amortizacdo de eventuais investimentos;

d) certificacdo da inexisténcia de imével publico vago e disponivel que atenda as
necessidades da Administracao; e

e) justificativa da singularidade do imovel e da vantagem de sua escolha para a
Administragao.

2.5. A contratacdo devera, ainda, observar o disposto no art. 72 da Lein® 14.133/2021,
com a devida instrucdo do processo de contratacdo direta, inclusive quanto a
justificativa da escolha do contratado, justificativa de preco, comprovacado da
habilitacdo, disponibilidade orcamentéaria, parecer juridico quando cabivel e
autorizacdo da autoridade competente.

3. DA DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

3.1. A solucédo consiste na locacao de imovel ja existente e disponivel no Municipio
de Ipuitna/MG, com caracteristicas compativeis com a instalacdo de uma unidade de
malharia.

3.2. A utilizacdo de imovel ja construido mostra-se adequada a necessidade
administrativa, evitando a necessidade de aquisicdo de terreno, elaboracdo de
projeto, execucao de obra e demais providéncias necessarias a constru¢cao de novo
espaco.

3.3. O imovel devera possibilitar sua utilizacdo para a finalidade prevista, observadas
as condicdes de seguranca, higiene, ventilacédo, iluminacao, acessibilidade e demais
requisitos aplicaveis ao uso pretendido.

3.4. A solucdo deverd permitir a instalacdo dos equipamentos e estruturas

necessarias ao funcionamento da unidade de malharia, respeitadas as caracteristicas
e limitacbes do imovel.

4. DAS CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES DO IMOVEL

4.1. O imével objeto da contratagédo devera corresponder ao seguinte:

Item Descricéo Unidade Quantidade
Locacao de imdvel tipo galpao, situado na Rua Sao Benedito, n® 20/2,
01 Bairro Centro, Ipuilina/MG, destinado a instalagdo e funcionamento de Més 12

unidade de malharia em cooperagdo com o Municipio de Ipuitna/MG.
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4.2. O imovel possui area util minima de 139,16 m?, devendo apresentar, no minimo,
as seguintes caracteristicas:

a) 01 (um) galpao coberto;

b) 01 (um) banheiro/sanitéario;

c¢) condicOes adequadas de ventilacao;

d) condi¢cbes adequadas de iluminacdo natural e artificial;

e) estrutura compativel com a instalacéo de rede logica e telefonia;

f) disponibilidade de 01 (uma) vaga para estacionamento;

g) condicBes de acessibilidade compativeis com a utilizacao pretendida;
h) localizacdo no enderego indicado neste Termo de Referéncia.

4.3. As caracteristicas acima constituem requisitos minimos de utilizacdo do imovel,
devendo ser verificadas pela Administracdo antes da formalizacdo da contratacéo.

5. DA JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO IMOVEL

5.1. A escolha do imével situado na Rua Sao Benedito, n° 20/2, Bairro Centro,
Ipuitina/MG, devera ser fundamentada nas caracteristicas de localizacdo e
instalacdes que o tornam adequado a finalidade pretendida pela Administracao.

5.2. A localizac&o do imovel devera ser considerada em conjunto com sua area util,
configuracdo interna, existéncia de galpdo coberto, instalacbes sanitérias,
acessibilidade, ventilacdo, iluminacdo e possibilidade de instalacdo dos
equipamentos necessarios a unidade de malharia.

5.3. A escolha do imével especifico devera ser respaldada por avaliacdo técnica e
mercadoldgica, demonstrando que as condi¢des oferecidas sdo compativeis com as
necessidades administrativas e com o valor de loca¢ao proposto.

5.4. A contratacdo direta ndo decorre simplesmente da existéncia de um imovel
disponivel, mas da necessidade de escolha de imdével que apresente caracteristicas
especificas de instalacdo e localizacdo capazes de atender adequadamente a
finalidade publica.

5.5. Devera constar dos autos documento que certifique a inexisténcia de imovel
publico vago e disponivel que possa atender satisfatoriamente a necessidade
apresentada.
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6. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

6.1. O imével devera estar livre e desembaracado para utilizacdo pelo Municipio,
ressalvadas as condi¢cdes expressamente previstas no contrato.

6.2. O locador deverad comprovar sua propriedade ou legitima posse e disponibilidade
juridica para realizar a locacéo.

6.3. Deverdo ser apresentados os documentos necessarios a comprovacdo da
titularidade do imével e da legitimidade do representante que celebrar o contrato.

6.4. O imovel devera estar em condicbes adequadas de uso, conservacgao,
seguranca, higiene e funcionamento, consideradas as caracteristicas e a finalidade
da contratacao.

6.5. Eventuais adequacdes no imovel somente poderdo ser realizadas mediante
prévia autorizacdo da Administrac@o e observadas as responsabilidades definidas no
contrato.

6.6. O imovel devera possuir condi¢cdes de utilizacdo compativeis com as normas
municipais aplicaveis e com sua destinacao.

7. DA VIGENCIA

7.1. O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 12 (doze) meses, contados da data
definida no contrato.

7.2. A vigéncia podera ser prorrogada, desde que demonstrada a necessidade da
Administragdo, mantida a vantajosidade da contratacdo e observados os requisitos e
limites estabelecidos pela Lei n°® 14.133/2021 e pela legislacdo aplicavel as locacdes.
7.3. Eventual prorrogacdo devera ser formalizada antes do término da vigéncia

contratual e precedida das verificacfes necessarias quanto a manutencao da
necessidade, adequacao do imovel e compatibilidade do preco.

8. DO VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO

8.1. Considerando as informacdes constantes da fase preparatoria, o valor estimado
da locacao é de:

Valor mensal: R$ 2.000,00 (dois mil reais).
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Valor estimado para 12 meses: R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais).

8.2. O valor definitivo da contratacdo devera ser respaldado pela avaliacdo do imovel
e pela pesquisa de mercado que integrardo o processo administrativo.

8.3. A Administracéo devera verificar a compatibilidade do valor de R$ 2.000,00
mensais com 0s precos praticados no mercado para iméveis de caracteristicas
semelhantes, especialmente considerando localizag&o, area, estado de conservacao,
instalacdes e finalidade de utilizacéo.

8.4. O valor da contratacdo compreendera exclusivamente o aluguel, sem prejuizo
das demais despesas que, por sua natureza ou por disposi¢cdo contratual, sejam
atribuidas ao locador ou ao Municipio.

9. DA FORMA DE PAGAMENTO

9.1. O pagamento do aluguel sera realizado mensalmente, até o dia 20 (vinte) de
cada més, mediante observancia das condi¢cdes estabelecidas no contrato.

9.2. O pagamento ficara condicionado a comprovacéao da regular utilizacdo do imével
e a inexisténcia de pendéncias de responsabilidade do locador que impecam a
continuidade da contratacao.

9.3. O pagamento sera realizado por meio de transferéncia bancaria para conta de

titularidade do contratado, ou por outro meio formalmente admitido pela
Administragao.

10. DO REAJUSTAMENTO

10.1. Os valores contratados poderdo ser reajustados, quando cabivel, apds o
interregno minimo legal, mediante aplicacdo do indice de reajustamento previsto no
contrato.

10.2. O indice de reajuste devera ser definido no instrumento contratual, observada a
legislagéo aplicavel as locagdes e o equilibrio econémico-financeiro da contratagao.

10.3. Eventual reajuste devera ser formalizado nos autos e observar a disponibilidade
orcamentaria correspondente.

11. DO MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO
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11.1. A execucdo do objeto ocorrerd mediante a disponibilizacdo do imével ao
Municipio, em condicbes adequadas para utilizacdo durante todo o periodo de
vigéncia contratual.

11.2. O imével devera permanecer disponivel para utilizagdo da Administracao
durante a vigéncia do contrato, observadas as condicdes nele estabelecidas.

11.3. O locador devera assegurar o uso pacifico do imovel pelo Municipio durante o
periodo contratual.

11.4. A entrega das chaves e a disponibilizacdo do imével serdo formalizadas
mediante termo ou documento equivalente.

11.5. O imovel devera ser mantido nas condi¢cdes de conservagcao compativeis com

aquelas verificadas por ocasido da contratacdo, ressalvado o desgaste decorrente do
uso regular.

12. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

12.1. S&o obrigacdes do locador:

a) entregar o imével em condi¢cbes adequadas de uso;

b) garantir o uso pacifico do imoével durante a vigéncia contratual,

hY

c) responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo, quando de sua
responsabilidade;

d) realizar as manutencdes que Ihe forem atribuidas pela legislacéo e pelo contrato;

e) comunicar imediatamente ao Municipio qualquer fato que possa comprometer a
utilizacao do imovel,

f) fornecer os documentos necessarios a comprovacdo da propriedade ou
legitimidade para locacéo;

g) permitir a fiscalizagdo do imovel pelos representantes da Administracao;
h) cumprir integralmente as condi¢des estabelecidas no contrato;

i) responsabilizar-se pelos tributos, encargos e demais despesas que |lhe sejam
atribuidos por lei ou pelo contrato;

j) manter, durante a vigéncia contratual, as condi¢cdes necessarias a regularidade da
contratacao.
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13. DAS OBRIGACOES DO MUNICIPIO

13.1. S&o obrigacdes do Municipio:

a) efetuar o pagamento dos aluguéis nos prazos estabelecidos;

b) utilizar o imoével exclusivamente para a finalidade prevista no contrato;
c) zelar pela conservacao do imovel durante sua utilizacao;

d) comunicar ao locador a existéncia de problemas ou defeitos cuja solucdo seja de
sua responsabilidade;

e) permitir a realizacao de inspec¢des previamente comunicadas, quando necessarias;

f) restituir o imovel ao término da contratagdo nas condi¢des previstas no contrato,
ressalvado o desgaste decorrente do uso normal;

g) cumprir as demais obrigacdes previstas no contrato.

14. DA FISCALIZACAO E GESTAO DO CONTRATO

14.1. A execucdo contratual sera acompanhada e fiscalizada por servidor(es)
formalmente designado(s) pela Administracédo, nos termos da Lei n® 14.133/2021.

14.2. Compete ao fiscal acompanhar a utilizagdo do imével, verificar o cumprimento
das obrigacfes contratuais e comunicar ao gestor eventuais irregularidades.

14.3. Compete ao gestor do contrato coordenar o acompanhamento da execucao
contratual, promover 0s registros necessarios e adotar as providéncias
administrativas pertinentes.

14.4. A fiscalizacdo nao exclui nem reduz a responsabilidade do contratado pelas
obrigacdes assumidas.

14.5. A designacdo nominal do gestor e do fiscal devera constar do instrumento de
designacao ou do contrato, conforme organizacdo administrativa do Municipio.

15. DA MEDICAO E DO RECEBIMENTO

15.1. Considerando a natureza do objeto, a medi¢édo correspondera a disponibilizacédo
efetiva do imovel durante cada periodo mensal de referéncia.
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15.2. O recebimento mensal sera atestado pelo responsavel pela fiscalizagdo do
contrato, mediante verificacdo da manutencéo das condi¢des de utilizacdo do imovel.
15.3. Eventuais ocorréncias que comprometam a utilizacdo do imovel deverdo ser

registradas e comunicadas ao gestor do contrato para adocdo das providéncias
cabiveis.

16. DA FORMA E CRITERIO DE SELECAO DO CONTRATADO

16.1. A contratacdo serd realizada diretamente, por inexigibilidade de licitagdo, com
fundamento no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021.

16.2. A escolha do contratado decorrera da identificagdo do proprietario ou legitimo
possuidor do imével que, apds avaliacdo e analise administrativa, demonstrar que o
bem atende as necessidades especificas da Administracao.

16.3. A inviabilidade de competicdo devera estar caracterizada pelas caracteristicas
de instalacéo e localizacdo do imével, e ndo apenas pela preferéncia subjetiva da
Administragao.

16.4. A contratacdo devera ser precedida da verificagdo dos documentos de
habilitacdo e regularidade exigiveis, na extensdo compativel com a natureza da
contratacao.

16.5. O processo deveréa conter a razdo da escolha do contratado e a justificativa do
preco, nos termos do art. 72 da Lei n°® 14.133/2021.

17. DA JUSTIFICATIVA DE PRECO

17.1. A Administracdo devera demonstrar que o valor mensal de R$ 2.000,00 é
compativel com o valor de mercado para imével com caracteristicas semelhantes.

17.2. Para essa finalidade, devera ser considerada a avaliacdo do imével, levando-se
em conta, entre outros aspectos:

a) localizacgéo;

b) area util;

C) caracteristicas construtivas;
d) estado de conservacéo;

e) instalacdes existentes;
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f) acessibilidade;
g) possibilidade de utilizac&o para a finalidade pretendida;
h) valores praticados para iméveis semelhantes na regido.

17.3. A avaliacdo devera integrar o processo de contratacdo direta e constituir
fundamento para a justificativa do preco.

18. DA INEXISTENCIA DE IMOVEL PUBLICO DISPONIVEL

18.1. Devera ser juntada aos autos declaracdo ou certificacdo emitida pelo setor
competente do Municipio demonstrando a inexisténcia de imével publico vago e
disponivel que possua caracteristicas suficientes para atender a necessidade
administrativa.

18.2. A certificacdo deverd considerar a finalidade especifica da contratacéo,

especialmente a necessidade de espaco fisico com caracteristicas compativeis com
a instalacdo da unidade de malharia.

19. DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA

19.1. As despesas decorrentes da contratacdo correrdo por conta da seguinte
dotacdo orcamentaria:

Org&o/Unidade: Servicos de Secretaria
Dotacéo: 02.01.04.0122.0001.2.2006
Elemento de Despesa: 3.3.90.36.00 — Outros Servicos de Terceiros — Pessoa Fisica.

19.2. A efetiva contratacdo ficard condicionada a comprovacdo da existéncia de
disponibilidade orcamentéria suficiente para suportar a despesa.

19.3. Caso o contratado seja pessoa juridica, a classificagdo orcamentéaria devera ser

conferida pelo setor contabil, inclusive quanto ao elemento de despesa adequado a
natureza do contratado, antes da formalizac&o da contratagao.

20. DA SUSTENTABILIDADE

20.1. Sempre que aplicavel, deverdo ser observadas praticas de utilizacao racional
dos recursos, especialmente quanto ao consumo de energia elétrica e agua,
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manutencao adequada das instalacdes e destinacdo correta dos residuos produzidos
nas atividades desenvolvidas no imével.

20.2. A utilizacdo do imével devera observar a legislagdo ambiental, sanitaria, de
seguranca e de acessibilidade aplicavel a atividade desenvolvida.

21. DAS INFRACOES E SANCOES ADMINISTRATIVAS
21.1. O descumprimento das obrigacbes assumidas pelo contratado sujeitard o
responsavel as san¢fes administrativas cabiveis, observados os arts. 155 a 163 da
Lei n® 14.133/2021 e as disposi¢des previstas no contrato.

21.2. A aplicacédo de qualquer penalidade devera observar o contraditorio e a ampla
defesa, bem como a proporcionalidade entre a conduta praticada e a sancao aplicada.

21.3. Sem prejuizo das sanc¢Bes administrativas cabiveis, poderdo ser adotadas as

medidas necessarias a preservacdo do interesse publico e a regular execucao
contratual.

22. DA EXTINCAO DO CONTRATO

22.1. O contrato podera ser extinto nas hip6teses previstas na Lei n® 14.133/2021, na
legislacdo aplicavel as locacbes e nas condi¢cdes estabelecidas no instrumento
contratual.

22.2. A extincdo contratual devera ser formalizada e devidamente motivada,
observados os direitos das partes.

22.3. Ao término da contratacdo, o imAvel devera ser restituido ao locador mediante
termo de entrega ou documento equivalente, observadas as condi¢des contratuais.

23. DA ALTERACAO DO CONTRATO

23.1. Eventuais alteracdes contratuais serdo formalizadas nos termos da legislacéao
aplicavel e somente poderado ocorrer quando juridicamente admitidas e devidamente
justificadas.

23.2. As alteracOes néo poderéo descaracterizar o objeto originalmente contratado.

24. DA PROTECAO DE DADOS
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24.1. As partes deverao observar, quando aplicavel, as disposi¢des da Lei Federal n°
13.709/2018 — Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais, especialmente quanto ao
tratamento de dados pessoais necessarios a execucao do contrato.

25. DAS DISPOSICOES GERAIS

25.1. O imovel devera permanecer destinado a finalidade prevista no contrato durante
a vigéncia da locagéo.

25.2. Nenhuma alteracdo estrutural no imével podera ser realizada pelo Municipio
sem prévia autorizacdo do proprietario e sem observancia das exigéncias legais
eventualmente aplicaveis.

25.3. As despesas e responsabilidades relacionadas ao imovel serdo atribuidas as
partes conforme a legislacdo aplicivel e as disposi¢cbes especificas do contrato de
locacéo.

25.4. A contratacdo devera ser formalizada por instrumento contratual adequado,
contendo todas as condi¢Bes necessérias a execuc¢ao do objeto.

25.5. Os casos omissos serao solucionados pela Administracdo, observada a Lei n®
14.133/2021, a legislacdo aplicavel as locacdes e os principios que regem as
contratacdes publicas.

26. DA RESPONSABILIDADE PELA ELABORACAO

26.1. O presente Termo de Referéncia foi elaborado para subsidiar a contratacéo de
imével destinado a instalacdo e funcionamento de unidade de malharia em
cooperacao com o Municipio de Ipuitna/MG.

Ipuitina/MG, 21 de setembro de 2026.

JEQUILEIA MORAIS DE CASTRO FERREIRA
Chefe de Gabinete
Prefeitura Municipal de lpuitna/MG



