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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE
CNPJ N°01.558.070/0001-22
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

TERMO DE REFERENCIA - LEI 14.133/21

Processo Administrativo n° 180301/2025.
DAS CONDICOES GERAIS DA CONTRATAGAO (art. 6°, XXIIl, “a@” e “i" da Lei n. 14.133/2021).

P OBJETO
Contratagéo Direta, por inexigibilidade, para locagéo de imével, com localizagéo a Rua Santo Anténio,
n° 1.000, Centro, em Trizidela do Vale/MA, para o funcionamento do Apoio Administrativo, para

atender as necessidades do Municipio de Trizidela do Vale/MA, nos termos da tabela abaixo,
conforme condigdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

JUSTIFICATIVA

A inexisténcia de espacos fisicos nos prédios publicos, por si s6, justifica a locagdo do imovel a
particulares.

DA INEXISTENCIA DE IMOVEL PUBLICO DISPONIVEL

NAO HA NO MUNICIPIO DE TRIZIDELA DO VALE/MA, DISPONIBILIDADE DE ESPAGO FiSICO
NOS IMOVEIS PERTENCENTES A SECRETARIA DE ADMINISTRACAOQ.

QUANTITATIVO E ESPECIFICAGOES

A—_—
ITEM ESPECIFICAGAO QUANT. UNID. Y :; i L ;gtal
Locagao de imével, com localizagdo a Rua Santo Anténio, n°
1 1.009, Centro, em .Tr|21de|§ . do. Vale/MA, para o 12 MESES 2.000.00 24.000,00
funcionamento do Apoio Administrativo, para atender as
necessidades do Municipio de Trizidela do Vale/MA.
Valor Total R$ 24.000,00

DA ESPECIFICAGAO DETALHADA

Locacdo de imével para funcionamento do APOIO ADMINISTRATIVO, cuja localizagédo do imovel
situado na Rua Santo Anténio, n° 1.000, Centro, em Trizidela do Vale/MA - CEP 25070350, area total
de 345,45m2, codigo do cadastro n® 65.725-000, por um periodo de 12 meses.

Descricao do Imével: Imével ndo Residencial situado na Rua Santo Antonio, n® 1.000, Centro, em
Trizidela do Vale/MA - CEP 25070350, com AREA TOTAL DE 300,00M?, conforme inscrita no codigo
nacional matricula n® 149013.2.0003252-12.
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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE
CNPJ N° 01.558.070/0001-22
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

Todas as condigbes e clausulas da locagdo encontram-se descritas na Minuta do Contrato de
Locacgéo anexada aos autos.

O prazo de vigéncia da contratacéo é de 12 (doze) meses contados da data de sua assinatura, na
forma do artigo 105 da Lei n® 14.133/2021.

O custo estimado total da contratac@o € de R$ 24.00,00 (vinte e quatro mil reais), conforme custos
unitarios apostos na tabela acima.

A pesquisa de precos para que a Administragdo possa avaliar o custo da contratacéo constitui-se
elemento fundamental para instrugcdo dos procedimentos de licitagdo e de contratagdo, estando
prevista em varias disposicdes legais, com obrigatoriedade reconhecida pela Jurisprudéncia.

O imével possui caracteristicas compativeis e singular, foi escolhido por atender perfeitamente as
necessidades desta Secretaria de Administragéo, possui excelente localizagdo o que facilita o
desenvolvimento das atividades precipuas e de fins ndo residenciais.

A auséncia de licitagdo, no caso em questdo, deriva da impossibilidade de o interesse publico ser
satisfeito através de outro imével, que ndo o escolhido. As caracteristicas do imovel, tais como
localizag&o, dimens&o, destinagéo, entre outras, séo relevantes de tal modo que a Administragao nao
tem outra escolha.

Segundo, o respeitado Margal Justen Filho, em sua obra Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratos
Administrativos, 9a ed., p. 251), a contratagéo depende portanto, das seguintes condigdes:

“a) necessidade de imovel o para desempenho das atividades administrativas; b)
adequacdo de um determinado imdvel para satisfagdo do interesse publico
especifico; ¢) compatibilidade do prego (ou aluguel) com os parédmetros de
mercado;”

Destarte, além da adequagdo do imdvel eleito para satisfagéo do interesse publico especifico, existe
compatibilidade do valor do aluguel com os parametros do mercado, evidenciado pela necessidade
por parte da administragéo para a locagéo do imovel, para o desempenho das atividades necessarias
para o bom andamento da administracéo, prevalecendo a supremacia e a satisfagéo do servico
publico, onde comprava-se a impossibilidade de o interesse publico ser satisfeito através de outro
imével.

Assim sendo, a dispensa de licitaggo amparo no art. 74, V e paragrafo 5° da Lei n® 14.133/2021/21,
justifica-se pela obediéncia a todos os requisitos exigidos pelo dispositivo mencionado.

A finalidade do imoével que servira a secretaria e sera de maxima relevancia para o municipio.
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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE
CNPJN°01.558.070/0001-22
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

Ajustificativa para a utilizagdo desta hipétese € a indisponibilidade de imoveis do Municipio capazes
de atender a demanda solicitada, e disponibilidade deste imovel
em situagéao privilegiada, com instalagdes suficientes e adequadas para seu funcionamento.

1. DESCRIGAO DETALHADA DO OBJETO E REQUISITOS DA CONTRATAGAO

1.1. A demanda ora em analise refere-se ao processo n° 0304001/2024, que tem como objeto
a locacéo de imoével, destinado ao funcionamento do Apoio Administrativo, uma vez que a
municipalidade ndo possui prédio proprio para atender a mencionada secretaria.

1.2. E importante frisar que o imovel objeto da locagdo serve como sede do Apoio
Administrativo, e que de acordo com a demandante o mesmo atende as finalidades precipuas
da administragéo, visto que dispde de espago e localizagéo extremamente favoraveis para o
desenvolvimento das atividades finalisticas.

Desta feita, tendo por base as informagbes da demandante faz-se imprescindivel a
manutengdo da referida locag&o, para dar continuidade aos servigos e atividades realizadas
pela mencionada secretaria.

2. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

A execugao do objeto dar-se-a pelo imovel locado, durante todo o periodo do contrato, conforme

requisitos minimos acima delineados.
3. ENQUADRAMENTO:

Nos termos do artigo 74, V e paragrafo 5° da Lei n® 14.133/2021.
4. JUSTIFICATIVA DA INEXIGIBILIDADE:

As contratagdes realizadas pelos 6rgdos e entidades da Administragdo Publica seguem
obrigatoriamente um regime regulamentado por Lei, obrigagdo essa advinda do dispositivo
constitucional, previsto no artigo 37, inciso XXI, da Constituicido Federal de 1988, o qual determinou

que as obras, os servigos, compras e alienagées devem ocorrer por meio de licitagdes.

A licitagdo foi o meio encontrado pela Constituigdo Federal, para tornar isondmica a Py

P

participagdo de interessados em procedimentos que visam suprir as necessidades dos orgdos

publicos acerca dos servicos disponibilizados por pessoas fisicas e/ou pessoas juridicas nos campos

mercadologicos distritais, municipais, estaduais e nacionais, e ainda procurar conseguir a proposta

mais vantajosa as contratagoes.
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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE
CNPJ N°01.558.070/0001-22
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

Para melhor entendimento, vejamos o que dispde o inciso XXI do Artigo 37 da CF/1988:

()

“XX| - ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos,
compras e alienagbes serdo contratados mediante processo de licitagédo publica
que assegure igualdade de condigdes a todos os concorrentes, com clausulas
que estabelegam obrigagbes de pagamento, mantidas as condigbes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as exigéncias de
qualificagdo técnica e econémica indispenséveis a garantia do cumprimento das
obrigagbes.”

O objetivo da licitagdo, portanto, & contratar a proposta mais vantajosa, primando pelos
principios da legalidade, impessoalidade, igualdade, moralidade e publicidade. Licitar € a regra.
Entretanto, ha aquisicdes e contratacdes que possuem caracterizagbes especificas tornando
impossiveis e/ou inviaveis as licitagdes nos tramites usuais, tendo em vista a impossibilidade de se

estabelecer a concorréncia entre licitantes.

A Lei previu excecdes a regra de realizagdo da licitagao, através de hipéteses de Dispensas e
Inexigibilidade de Licitagdo. Tratam-se de contratagdes realizadas sob a regéncia dos artigos art. 72
a 75 da Lein® 14.133/2021.

A inviabilidade de competig&o ndo & um conceito simples, que corresponda a uma ideia unica,
mas sim um género, que comporta varias modalidades. Margal Justen Filho' busca sintetiza-la nas
situagbes de: auséncia de pluralidade de alternativas; auséncia de mercado concorrencial;

impossibilidade de julgamento objetivo; auséncia de definicao objetiva da prestagao.

No caso da inexigibilidade, em virtude da inviabilidade de competig&o, n&o ha sentido em se
exigir submissdo do negdcio ao procedimento licitatério se este nao é apto (ou € prejudicial) ao
atendimento do interesse publico (objetivo pretendido com determinada contratagao), pois, a
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ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE TRIZIDELA DO VALE
CNPJ N° 01.558.070/0001-22
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO

finalidade, a razdo de ser do formalismo licitatorio, é tal atendimento, através de selegdo da melhor

propostaZ.

O art. 74 da Lei n® 14.133/2021 elencou, em seus incisos, exemplos daquilo que caracteriza
inviabilidade de competicéo, dentre eles, o contido no inciso V, o qual permite a contratagao direta
para aquisicéo ou locagéo de imovel:

Art. 74 — E inexigivel a licitagdo quando invidvel a
competic&o em especial nos casos de:

V - aquisicdo ou locagdo de imovel cujas
caracteristicas de instalacbes e de localizagao
tornem necessaria sua escolha.

Pode-se legitimar uma situagdo de inexigibilidade quando ha apenas uma solugéo
efetivamente.

No caso em questdo, resta configurada a hipotese de utilizagéo da contratagao direta por
inexigibilidade de licitag&o, nos termos do artigo 74, V e paragrafo 5° da Lei n° 14.133/2021, tendo

em vista que o imével atende as necessidades de estrutura e localizagao.
5. SANGCOES ADMINISTRATIVAS

Nos casos de atrasos injustificados ou inexecugdo total ou parcial dos compromissos
assumidos com a Administracao aplicar-se-8o as sangées administrativas estabelecidas pela Lei n°
14.133/2021.

6. CONTRATO

O contrato tera vigéncia de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado nos termos do artigo
105 da Lei n® 14.133/2021.

7. DA FISCALIZAGAO DO CONTRATO

Ficara a cargo da fiscalizag&o do Contrato os servidores indicados pela Diretoria de Instrugéo 3
para a prestagao de Servigos. é

8. DAS OBRIGAGOES DO LOCATARIO
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Receber o imovel locado em locagéo, e cumprir, no que couber e sem restri¢&o o disposto no
Art. 22 da Lei n® 8.245/91;

Nao efetuar modificacées no imovel sem autorizagdo do LOCADOR, facultando-lhe, desde
ja, vistoriar o mesmo quando julgar conveniente;

Efetuar o pagamento dos alugueis, na forma e nas condigbes acima avengadas, bem como
arcar com 0s acréscimos no caso de pagamento em atraso;

Comprovar, sempre que solicitado pelo LOCADOR, o pagamento das despesas
especificadas no item anterior;

O LOCATARIO declara ter vistoriado o imével objeto desta locagéo e verifica que 0 mesmo
se encontra em perfeito estado de conservagdo e limpeza, comprometendo se a assim
devolvé-lo quando funda ou rescindida a locagéo;

Todos os estragos porventura verificados no imével deverao ser reparados pelo
LOCATARIO;

O LOCATARIO desde ja facultam ao LOCADOR ou a seu representante devidamente
credenciado para este fim, a examinar ou vistoriar o imével em questéo, mediante autorizagéo
prévia deste ente publico;

Informar ao LOCADOR, 30 (trinta) dias antes do vencimento do contrato, o interesse de
renovacao;

O recebimento do objeto dar-se-a definitivamente no prazo de 10 (dez) dias uteis, contado
na data do inicio da locagdo, uma vez verificado o atendimento integral das especificagdes
contratadas;

Entregar o imével ao fim da locagdo em perfeito estado de conservagéo e limpeza, conforme
condicdes constatadas em vistoria técnica;

Pagar o Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU decorrente da utilizagéo do imével.

DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR

Disponibilizar o imével acima descrito nos prazos e condi¢des estipuladas neste contrato, e
cumprir, sem restrigdo e no que couber, o disposto no Art. 22 da Lei n® 8.245/91;

Permitir o uso livre do mesmo, desde que o uso seja compativel com a finalidade da locagao;
Prestar os esclarecimentos necessarios sobre o prédio e assuntos a ele inerentes sempre
que for solicitado pelo LOCATARIO;

Arcar com despesas de qualquer natureza que ndo estejam compreendidas naquelas de
obrigacdo do LOCATARIO, geradas antes, durante ou apés o prazo de locagéo do imovel;
N&o promover, durante a vigéncia do contrato, modificagbes no imovel objeto deste
instrumento sem autorizacdo do LOCATARIO, especialmente aquelas que possam alterar as
condigdes de utilizagido do mesmo em razéo da necessidade de instalagao;

Promover vistorias de modo a nao atrapalhar as regulares atividades desenvolvidas pelo
LOCATARIO;

Receber e dar quitagéo nos pagamentos efetuados pelo LOCATARIO;

No caso do imovel objeto deste contrato ser colocado a venda, dar preferéncia de compra ao
LOCATARIO, sob pena de nulidade do negdcio;

Entregar o imovel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia as especificagdes contidas nesse Termo de Referéncia;

Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel;

Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imoével;

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

Auxiliar a LOCATARIA na descricdo minuciosa do estado do imével, quando da realizagao
da vistoria;

Fornecer a LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas;
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Pagar as taxas de administracdo imobilidria, se houver, e de intermediagcées, nestas
compreendidas as despesas necessarias a aferic&o da idoneidade do pretendente;

Entregar os servigos objeto da presente contratag&o dentro do prazo constante em sua
proposta;

Pagar os impostos, especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU e taxas,
incidentes sobre o imovel;

Entregar, em perfeito estado de funcionamento o sistema de combate a incéndio, bem como
o sistema hidraulico e a rede elétrica (comum e estabilizada);

Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitagéo (habilitagdo juridica,
regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagéo exigidas no processo de inexigibilidade, bem
como as condigdes de contratar com a Administragdo Publica, sob pena de aplicagdo das
sanges administrativas por descumprimento de clausula contratual;

Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracées na titularidade do imoével, inclusive com a
apresentacdo da documentagéo correspondente;

Responsabilizar-se com a limpeza de todos os ambientes utilizados, entregando os mesmos
em condicdes higiénicas para o perfeito uso;

As despesas decorrentes de danos causados por fenémenos naturais ou por sinistro seréo
por conta do LOCADOR.

Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes do objeto, de acordo com os artigos 12,
13 e 17 a 27, do Cdédigo de Defesa do Consumidor (Lei n° 8.078, de 1990),

10. DA GARANTIA
N&o havera exigéncia de garantia contratual da execugéo.

11. FORMA DE PAGAMENTO

O pagamento sera efetuado em até 30 (trinta) dias, contados a partir da data de apresentacéo da
Nota Fiscal devidamente atestada e do aceite da Administragdo, de acordo com as normas de

execugdo orgamentaria e financeira.
12. PRAZO PARA INICIO DA EXECUGAO DO SERVIGO

As assinaturas que viabilizam o acesso a ferramenta deverdo estar disponiveis em até 03 (trés)

dias Uteis apods assinatura do contrato.
13. VALOR ESTIMADO

A estimativa de precos sera realizada pelo setor responsavel
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ORGAQ: 02 Poder Executivo

UNIDADE GESTORA: 0215 Secretaria Municipal de Administragéo

FUNGAO: 04 — Administrag&o

SUB-FUNCAOQ: 122 — Administrag&o Geral

PROGRAMA: 0003 - Gestao Politico Administrativa

PROJETO/ATIVIDADE: 2.030 Manutengéo da Secretaria de Administragao.
CLASSIFICACAO ECONOMICA: 3.3.90.36.00 — Outros Serv. de Terc. Pessoa Fisica.
FONTE DE RECURSO: 1500000000 Recursos nao vinculados de Impostos

14. DA PROPOSTA

A proposta deve discriminar pormenorizadamente, com todos os elementos necessarios para a

afericdo da avaliag&o técnica dos mesmos;

Discriminar o prazo de inicio do servigo a ser contratado, a partir da assinatura do contrato;
Conter o nome da proponente e endereco;

Prazo de validade da proposta nao inferior a 30 (trinta) dias, a contar da data da apresentagao;

15. DOS RESPONSAVEIS

Natélia S ias Vieira
Chefe do Setor de Compras e Servigo
Portaria n® 23/2025-GP

Trizidela do Vale/MA, 21 de margo de 2025.

De acordo, aprovo o presente Termo de Referéncia:

Enoq@mgmo

Sec. Mun. de Administragao
Portaria n® 02/2025-GP

B
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