Defensoria Publica
do Estado da Paraiba

TERMO DE REFERENCIA
LOCAGAO DE IMOVEL POR INEXIGIBILIDADE

Processo DPE-PRC-2026/02328

Locagdo do imével situado na Avenida Monsenhor

Objeto Walfredo Leal, n° 503, Tambid, Jodo Pessoa/PB.
Funcionamento do Nucleo de Atendimento da Mulher -
. ~ NUDEM, do Nucleo de Atendimento da Infancia e
Destinacao

Juventude - NEPIJ e da Sala do Conselho, incluindo
areas de apoio diretamente vinculadas.

Contratagéao direta por inexigibilidade de licitagédo, com
Forma de contratagao fundamento no art. 74, inciso V e § 5°, da Lei n°
14.133/2021.

Locacéo tradicional de imével urbano néo residencial,
Natureza da solugao sem inclusdo de servigos acessorios no prego do
aluguel.

12 (doze) meses, contado da data definida no contrato,

Prazo inicial sem sobreposigdo com o Contrato de Locagéo n°
019/2021.
Valor mensal R$ 10.800,00 (dez mil e oitocentos reais).

R$ 129.600,00 (cento e vinte e nove mil e seiscentos

Relogotiestinace reais), para 12 (doze) meses.

R$ 12.000,00 (doze mil reais) mensais, com data de

AL DU COCDICTTD referéncia em julho de 2026.

1. IDENTIFICAGAO, OBJETO E ESCOPO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagdo, por inexigibilidade de licitagdo, do imével
situado na Avenida Monsenhor Walfredo Leal, n® 503, Tambia, Jodo Pessoa/PB, destinado ao
funcionamento do Nucleo de Atendimento da Mulher - NUDEM, do Nucleo de Atendimento da Infancia e
Juventude - NEPIJ e da Sala do Conselho da Defensoria Publica do Estado da Paraiba, pelo prazo inicial
de 12 (doze) meses.

1.2. A locagéo tera natureza tradicional, abrangendo a cessdo onerosa da posse e do uso do imével, sem
incluséo, no prego do aluguel, de servigos acessorios de limpeza, vigilancia, recepgao, tecnologia, energia
elétrica, agua, telecomunicagbes ou manutengéo de equipamentos pertencentes a LOCATARIA.
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1.3. O objeto constitui item unico e indivisivel, correspondente a uma Unica relagdo locaticia e a um unico
imovel, ndo sendo técnica ou juridicamente cabivel o parcelamento.

1.4. A contratagdo correspondera a novo vinculo contratual, em substituicdo ao Contrato de Locagao n°
019/2021, que ndo comporta nova prorrogagao, devendo ser evitada qualquer lacuna ou sobreposigao
indevida entre as vigéncias.

1.5. Integram e fundamentam este Termo de Referéncia, no que n&o o contrariem, o Documento de
Formalizagcdo da Demanda, o Estudo Técnico Preliminar, o Mapa de Riscos, a justificativa da escolha do
imoével e da vantajosidade, a proposta dos proprietarios, o Laudo de Avaliagdo Imobiliaria, as manifestagdes
técnicas, a documentacéo do imével e dos locadores e a futura minuta contratual.

2. FUNDAMENTAGAO E DESCRIGAO DA NECESSIDADE

2.1. A contratagdo decorre da necessidade de assegurar a continuidade dos servigos prestados pelo
NUDEM e pelo NEPIJ, bem como das atividades da Sala do Conselho, atualmente desenvolvidas no imével
objeto da locagéo.

2.2. A sede propria da Defensoria Publica, situada nas proximidades, ndo dispde de espaco fisico livre,
ocioso ou passivel de expansdo imediata capaz de acomodar, de modo simultdneo e adequado, as
unidades indicadas no item 1.1, conforme certificagdo do setor competente constante dos autos.

2.3. A desocupagdo sem solugéo substitutiva adequada poderia produzir interrupgcéo ou redugéo temporaria
dos atendimentos, custos de desmobilizagédo, transporte e reinstalagdo de mobiliario e equipamentos,
adequagdes em novo espaco, alteragdo do enderego conhecido pelo publico e perda de eficiéncia logistica.

2.4. A permanéncia no enderego atualmente ocupado preserva a continuidade do atendimento
especializado, a integragdo com a sede administrativa e o funcionamento da Sala do Conselho, desde que
comprovadas a regularidade, a segurancga, a adequacéo funcional e a vantajosidade da contratacéo.

2.5. A elaboracéo deste Termo de Referéncia observa os elementos exigidos pelo art. 6°, inciso XXIII, da
Lei n°® 14.133/2021, bem como a instrugéo da contratagéo direta prevista no art. 72 do mesmo diploma.

3. FUNDAMENTAGAO DA INEXIGIBILIDADE E RAZAO DA ESCOLHA

3.1. A contratagdo direta fundamenta-se no art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, em razédo da
inviabilidade de competicdo decorrente da conjugacdo especifica das caracteristicas de instalagédo e
localizagao do imdével que tornam necessaria sua escolha para o atendimento da demanda institucional.

3.2. A escolha ndo decorre de mera preferéncia administrativa, mas, cumulativamente, dos seguintes
elementos:

* ocupacao institucional ja consolidada pelo NUDEM, NEPIJ e Sala do Conselho, permitindo continuidade
imediata e sem desmobilizagao;

* localizagdo central e adjacente ou muito préoxima a sede administrativa, favorecendo a integragdo de
equipes, o deslocamento institucional e a logistica das reuniées do Conselho;

* configuracdo interna atualmente utilizada para atendimentos reservados, trabalho administrativo,
circulagao, apoio e reunioes;
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* redugdo dos custos diretos e indiretos de mudanga, instalagéo, comunicag¢ao ao publico e adaptagao de
outro espago;

* inexisténcia de imével publico vago e disponivel que atenda ao objeto, a ser formalmente certificada nos
autos;

* compatibilidade do prego proposto com o valor de mercado, demonstrada no item 7 deste Termo de
Referéncia.

3.3. Em cumprimento ao art. 74, § 5° da Lei n°® 14.133/2021, a assinatura do contrato fica condicionada a
existéncia, nos autos, de: avaliagdo prévia do bem e de seu estado de conservacéo; analise dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis; certificagdo de inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis;
justificativa da singularidade; e demonstragédo da vantagem para a Administragéo.
3.4. A utilizagédo da Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103/2022 e dos modelos da Advocacia-Geral da
Unido tem carater técnico subsidiario, considerada a autonomia normativa da Defensoria Publica do Estado
da Paraiba e sem prejuizo das normas estaduais e institucionais aplicaveis.

4. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO E RESULTADOS PRETENDIDOS

4.1. A solugdo consiste na celebragdo de contrato de locagao tradicional do imével atualmente ocupado,
com disponibilidade continua durante 12 (doze) meses, pagamento mensal do aluguel e manutengéo da
posse pacifica e das condigdes de uso institucional.

4.2. O contrato devera abranger todo o ciclo da locagéo: formalizagdo da continuidade da posse, vistoria
inicial, acompanhamento das condi¢cdes prediais, atendimento de ocorréncias, pagamento, reajuste,
benfeitorias eventualmente autorizadas, fiscalizagéo, prorrogacéo, extingao e restituigdo do imével.

4.3. Constituem resultados pretendidos:

« continuidade integral dos atendimentos do NUDEM e do NEPIJ e das atividades da Sala do Conselho;

* manutengao de enderecgo central e conhecido pela populacéo assistida;

* redugéo dos riscos de interrupgéo, perda de produtividade e desorganizagéo dos servicos;

« eliminag&o ou redugao dos custos de mudanga, reinstalagéo e adaptacéo de novo espaco;

* integracéo logistica com a sede administrativa;

* ocupacao de imovel seguro, salubre, acessivel e documentalmente regular;

¢ contratagdo por prego compativel com o mercado e com responsabilidades contratuais claramente
definidas.

5. REQUISITOS GERAIS DA CONTRATAGAO

5.1. O imdvel devera permanecer disponivel para uso exclusivo da finalidade institucional prevista neste
Termo de Referéncia, ressalvadas as areas que, mediante delimitagéo técnica e documental, n&o integrem
a locagéo.

5.2. A posse devera ser mansa, pacifica, continua e livre de embaragos, 6nus, disputas possessoérias ou
restricdes capazes de impedir ou limitar o funcionamento das unidades.
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5.3. O imével devera possuir condi¢des de seguranga, estabilidade, salubridade, iluminagao, ventilagéo,
conforto térmico, instalagdes elétricas e hidraulicas compativeis, circulagédo interna adequada, instalagdes
sanitarias e condi¢gbes de acessibilidade e prevengao contra incéndio exigiveis para o uso institucional.

5.4. Devera existir espaco suficiente para atendimento reservado ao publico, trabalho administrativo, guarda
de documentos e materiais, circulagdo, apoio e funcionamento da Sala do Conselho, sem exposigao
indevida de informagbes ou comprometimento da privacidade dos assistidos.

5.5. O imovel e os locadores deverdao manter, durante toda a vigéncia, as condigdes juridicas, documentais
e técnicas que fundamentaram a contratagéo.

5.6. Nao serdo admitidos encargos, taxas, servigcos ou cobrangas adicionais ndo expressamente previstos
no contrato.

6. CARACTERIZAGAO TECNICA, DELIMITAGAO DAS AREAS E CONDIGCOES PREVIAS

6.1. O endereco, a implantagdo, a configuragado e as dependéncias do imoével deverdo ser descritos em
relatério técnico, planta, memorial ou croqui e termo de vistoria, com identificagdo das areas efetivamente
abrangidas pela locagéo.

6.2. Considerando que o Laudo de Avaliagdo Imobiliaria registra area principal de 250,76 m? e area
construida total de 410,56 m?, com mencgédo a 159,80 m? ndo averbados, a assinatura do contrato fica
condicionada a manifestagéo técnica conclusiva que:

« delimite a area e as dependéncias efetivamente locadas e utilizadas pela Defensoria Publica;

* esclareca a titularidade, a posse e a destinagédo da area adicional indicada no laudo;

» ateste a seguranca, a regularidade e a compatibilidade da area efetivamente ocupada com o uso

institucional;

« indique eventuais providéncias de regularizagéo, adaptacdes ou restricdes de uso.
6.3. A avaliagdo mercadoldgica devera estar acompanhada da respectiva ART ou RRT e ser validada ou
ratificada pela unidade técnica competente da Defensoria Publica, inclusive quanto ao método, aos dados
comparativos, a area considerada e ao estado de conservacgao.
6.4. Antes da assinatura, deverdo ser confirmadas as condi¢gdes de acessibilidade, prevencdo e combate a
incéndio, instalagbes elétricas e hidraulicas, cobertura, estrutura, uso e ocupacdo do solo e demais
requisitos de segurancga aplicaveis.
6.5. Eventual adaptagéo estrutural imprescindivel somente podera ser realizada apdés avaliagdo técnica,
autorizagéo formal, definicdo de responsabilidade, orgamento, prazo e tratamento da amortizagéo, quando
cabivel.

7. VALOR ESTIMADO, JUSTIFICATIVA DO PRECO E VANTAJOSIDADE

7.1. O Laudo de Avaliagdo Imobiliaria, com data de referéncia em julho de 2026, apurou valor médio
estatistico de R$ 12.048,27 e adotou o valor comercial de R$ 12.000,00 (doze mil reais) mensais para a
locagao.
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7.2. Os proprietarios apresentaram proposta comercial de R$ 10.800,00 (dez mil e oitocentos reais)
mensais, totalizando R$ 129.600,00 (cento e vinte e nove mil e seiscentos reais) para o periodo inicial de 12
(doze) meses.

Valor de mercado do laudo R$ 12.000,00 R$ 144.000,00
Valor da proposta R$ 10.800,00 R$ 129.600,00
Diferenga favoravel a Administracéo R$ 1.200,00 R$ 14.400,00
Redugéo percentual 10% 10%

7.3. O prego proposto encontra-se 10% abaixo do valor comercial indicado no laudo, evidenciando
vantagem econdmica preliminar, sem prejuizo da validagdo técnica da avaliagdo e da ratificagdo da
proposta antes da assinatura.

7.4. A vantajosidade também considera os custos evitados com desmobilizagao, transporte, reinstalacao de
mobiliario e tecnologia, adequagéo de novo espago, alteragdo de endereco, interrupgdo dos atendimentos e
perda de eficiéncia logistica.

7.5. A proposta devera ser atualizada ou formalmente ratificada, em razdo do prazo de validade
originalmente indicado, mantendo-se o valor mensal e as condigbes aceitas pela Administragéo e
substituindo-se referéncias a “renovagao” por “nova contratagao de locagao”.

8. PRAZO, VIGENCIA, DISPONIBILIZAGAO E PRORROGAGAO

8.1. O prazo inicial de vigéncia sera de 12 (doze) meses, contado da data estabelecida no contrato,
preferencialmente a partir do primeiro dia subsequente ao encerramento do Contrato de Locagédo n°
019/2021, sem sobreposigao de pagamentos.

8.2. A continuidade da posse e do uso sera formalizada por termo de vistoria e de continuidade de
ocupagao, assinado pelas partes e pela fiscalizagdo, com registro das condigdes do imével, medidores,
chaves e dependéncias.

8.3. Eventual prorrogacdo dependera, cumulativamente, de previsdo contratual, interesse publico,
manutencdo da necessidade, demonstracdo atualizada de vantajosidade, avaliacdo das condigbes do
imoével, regularidade dos locadores, disponibilidade orgamentaria, manifestagao do gestor, analise juridica e
autorizacao da autoridade competente.

8.4. A prorrogagao nao sera automatica e devera ser formalizada antes do término da vigéncia.

9. OBRIGACOES DO LOCADOR

9.1. Entregar e manter o imével em estado de servir a finalidade institucional, assegurando sua
disponibilidade e o uso pacifico durante toda a vigéncia.

9.2. Responder pelos vicios, defeitos e desconformidades anteriores a locagéo, ainda que identificados
apos o aceite inicial.
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9.3. Executar, as suas expensas, os reparos estruturais e aqueles relacionados a solidez, cobertura,
fundagdes, paredes externas, redes prediais principais e demais componentes cuja deterioragdo ndo
decorra de uso inadequado pela LOCATARIA.

9.4. Manter a regularidade dominial, fiscal, urbanistica e documental do imével e comunicar imediatamente
qualquer alienagdo, gravame, penhora, disputa, restricdo ou fato capaz de afetar a posse ou a execugao.

9.5. Apresentar, sempre que solicitado, matricula atualizada, certidées, documentos de titularidade e
representagdo e demais elementos necessarios a fiscalizagdo e ao pagamento.

9.6. Permitir vistorias e inspegdes pela Administragdo, mediante agendamento, sem interferir no
atendimento ao publico, ressalvadas as situagdes emergenciais.

9.7. Atender as determinagdes de autoridades publicas relacionadas a estrutura, seguranca e regularidade
do imoével, quando de sua responsabilidade.

9.8. Arcar com IPTU, taxas incidentes sobre a propriedade, despesas extraordinarias e demais encargos
atribuidos ao proprietario, salvo disposi¢do contratual expressa e devidamente motivada em sentido diverso.

9.9. Fornecer recibo ou documento de cobranga discriminado, com identificagdo dos beneficiarios e poderes
para receber e dar quitagao.

9.10. Comunicar previamente qualquer necessidade de acesso, obra, inspegao ou intervengao, observando
a seguranga, a privacidade dos assistidos e o funcionamento das unidades.

9.11. Nao alterar a forma, a destinagéo, o acesso ou as condigbes essenciais do imdvel durante a vigéncia
sem anuéncia formal da LOCATARIA.

9.12. Responder pelos danos causados a Administragdo ou a terceiros decorrentes de vicios do imoével,
falhas estruturais ou descumprimento de suas obrigagdes.

9.13. Manter representante formalmente habilitado, com telefone e correio eletrénico atualizados, para
receber notificagdes e acompanhar ocorréncias.

9.14. Assegurar que eventual alienagdo do imovel respeite a locagéo e as obrigagdes assumidas, devendo
comunicar a Administragdo com antecedéncia e fornecer os documentos necessarios a preservagao da
posse.

10. OBRIGAGOES DA LOCATARIA

10.1. Pagar pontualmente o aluguel, apdés o atesto da disponibilidade mensal e o atendimento das
condi¢des de pagamento.

10.2. Utilizar o imdvel exclusivamente para finalidades institucionais da Defensoria Publica, incluindo as
unidades e areas de apoio definidas neste Termo de Referéncia.

10.3. Conservar o imoével e realizar os cuidados ordinarios decorrentes do uso, da limpeza e da operagao
cotidiana.

10.4. Arcar com despesas de consumo de agua, energia elétrica, telecomunicagdes, internet, limpeza,
vigilancia e demais servigos utilizados pela Instituigdo, quando individualizados ou atribuidos & LOCATARIA.

10.5. Comunicar imediatamente ao LOCADOR o surgimento de dano, defeito, infiltragéo, falha estrutural ou
ocorréncia cuja reparacao lhe incumba.
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10.6. Permitir acesso do LOCADOR ou de profissional por ele indicado, mediante prévio agendamento e
acompanhamento da fiscalizagdo, ressalvadas emergéncias comprovadas.

10.7. Nao realizar alteragdo estrutural, benfeitoria ou modificagdo relevante sem avaliagdo técnica e
autorizagéo formal.

10.8. Responder pelos danos comprovadamente causados por uso inadequado, por seus agentes ou por
terceiros sob sua responsabilidade.

10.9. Restituir o imével ao término da locagdo no estado em que o recebeu, ressalvado o desgaste natural,
as deterioragdes decorrentes do uso normal, os vicios preexistentes e os casos fortuitos ou de forga maior.

10.10. Designar gestor e fiscais, registrar ocorréncias e adotar as providéncias necessarias a regular
execugao.

11. MANUTENGAO, REPAROS E ATENDIMENTO DE OCORRENCIAS

11.1. As ocorréncias serdo classificadas pela fiscalizagdo, conforme a gravidade, em emergenciais,
urgentes ou ordinarias.

5 INiCIO DO PRAZO REFERENCIAL PARA
CLASSIFICAGRO AUENDIMENTO SOLUCAO

Risco a vida, a estrutura, incéndio, Imediato, com Adocéo de contengdo em até 4
Emergencial choque, inundacgéo, interrupcéo total confirmagdo em até 2 | horas e solugao definitiva no
de acesso ou de servigo essencial. horas. menor prazo técnico possivel.

Infiltragdo relevante, falha elétrica ou
Urgente hidraulica parcial, comprometimento Até 1 dia util.
de sanitario, cobertura ou seguranga.

Até 5 dias uteis, salvo justificativa
técnica aceita pela fiscalizagao.

Reparos sem risco imediato e que . U Até 10 dias uteis, salvo justificativa
o ; Até 3 dias uteis. J . . o
nao impegam o funcionamento. técnica aceita pela fiscalizagdo.

Ordinaria
11.2. Os prazos poderdo ser ajustados pela fiscalizagdo em razdo da complexidade, desde que o
LOCADOR apresente justificativa, cronograma e medidas temporarias capazes de preservar a seguranga e
a continuidade dos servigos.

11.3. Em caso de omissdo do LOCADOR diante de risco iminente, a Administragdo podera adotar
providéncias emergenciais para preservar pessoas, patriménio e continuidade do servigco, sem prejuizo da
apuragao de responsabilidade e do ressarcimento cabivel, observada a legislagéo e o devido processo.

11.4. A manutencdo de equipamentos e instalacdes acrescentados pela LOCATARIA sera de sua
responsabilidade, salvo quando o problema decorrer de vicio estrutural ou da rede predial de
responsabilidade do LOCADOR.

12. GESTAO E FISCALIZAGAO DO CONTRATO

12.1. A execugao sera acompanhada por gestor e por um ou mais fiscais formalmente designados, nos
termos do art. 117 da Lei n® 14.133/2021, sem prejuizo da atuagdo das unidades técnica, juridica,
patrimonial, orgamentaria e de controle.
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12.2. Compete ao gestor: coordenar a execugdo, controlar a vigéncia, providenciar prorrogagdes ou
encerramento, acompanhar a documentagdo, consolidar ocorréncias e encaminhar decisdes que
ultrapassem a competéncia da fiscalizagdo.

12.3. Compete ao fiscal: verificar a disponibilidade do imdvel, realizar inspegdes, registrar ocorréncias, abrir
e acompanhar chamados, conferir documentos de cobranga, atestar pagamentos e comunicar riscos e
inadimplementos.

12.4. As comunicagdes entre as partes deverdo ocorrer preferencialmente por meio eletronico institucional,
sem prejuizo de notificagdo formal quando a natureza da ocorréncia exigir.

12.5. A fiscalizagdo ndo exclui nem reduz a responsabilidade do LOCADOR e devera manter registro
proprio de todas as ocorréncias relevantes.

12.6. Antes de eventual prorrogacdo, o gestor devera produzir relatério sobre: necessidade, desempenho
do LOCADOR, conservagao do imével, ocorréncias, regularidade documental, valor de mercado, custos de
mudanga e manutencgdo da vantajosidade.

13. CRITERIOS DE MEDIGAO, ATESTE E PAGAMENTO

13.1. A unidade de medigcéo sera o més de disponibilidade regular do imdvel.

13.2. O pagamento sera mensal, no valor de R$ 10.800,00 (dez mil e oitocentos reais), mediante
apresentacao de recibo ou documento de cobranga valido, atesto da fiscalizagdo e comprovagao das
condicdes exigiveis para pagamento.

13.3. O pagamento sera realizado em até 30 (trinta) dias, contados do recebimento regular do documento
de cobranga pela unidade competente, ressalvadas pendéncias imputaveis ao LOCADOR.

13.4. O primeiro e o ultimo pagamento serdo calculados proporcionalmente aos dias de vigéncia, quando a
ocupagao nao abranger o més civil completo.

13.5. Havendo mais de um proprietario, o pagamento observara a titularidade e a forma de recebimento
definida em documento valido, podendo ser centralizado em representante com poderes especificos para
receber e dar quitagao.

13.6. A Administracao efetuara as retengdes tributarias legalmente aplicaveis e nédo realizara pagamento
antecipado de aluguel.

13.7. A indisponibilidade imputavel ao LOCADOR, o descumprimento de obrigacdo ou a existéncia de
cobranga indevida podera ensejar glosa proporcional, sem prejuizo de multa e reparagéo de danos.

13.8. O atraso de pagamento por responsabilidade exclusiva da Administragao sujeitar-se-a a atualizagédo
prevista na legislagéo e no contrato, apds a devida apuracao.

14. REAJUSTE, REVISAO E MANUTENGAO DA VANTAJOSIDADE

14.1. O valor do aluguel podera ser reajustado apds o interregno minimo de 12 (doze) meses, contado da
data-base definida no contrato, mediante aplicagdo da variagdo acumulada do IPCA/IBGE, positiva ou
negativa, ou de indice oficial que o substitua.
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14.2. A adogao de indice diverso do IPCA dependera de motivagédo, negociagdo formal, compatibilidade
com a proposta ratificada e aprovacgéo juridica, ndo sendo admitida a aplicagdo automatica do IGP-M ou de
qualquer outro indice sem previsao expressa no contrato.

14.3. O reajuste dependera de requerimento e meméria de calculo, quando exigidos, e ndo podera alterar a
periodicidade minima legal.

14.4. A revisdo extraordinaria do valor somente serd admitida mediante demonstragdo objetiva de fato
superveniente e dos pressupostos legais aplicaveis, sem confusdo com o reajuste anual.

14.5. A cada prorrogagdo, o valor devera ser confrontado com avaliagdo ou pesquisa de mercado
atualizada, considerada também a vantagem operacional e os custos evitados.

15. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DOS LOCADORES

15.1. A selegao ocorrera por contratagéo direta, por inexigibilidade, dos proprietarios do imével ou de seus
representantes legitimamente constituidos, em razdo da singularidade do bem e da inviabilidade de
competicdo demonstrada nos autos.

15.2. A razéo da escolha sera fundamentada na titularidade ou legitimidade para locar, nas caracteristicas
de instalagéo e localizagdo, na ocupacao consolidada, na inexisténcia de imovel publico disponivel, na
adequagao funcional e na vantagem econémica do valor proposto.

15.3. A contratagao ficara condicionada a comprovagao de que todos os titulares anuiram com a locagéo ou
estdo validamente representados, inclusive quanto aos poderes para assinar, receber, dar quitagdo e
praticar atos durante a execucao.

16. DOCUMENTAGAO E HABILITAGCAO MINIMA

16.1. Antes da assinatura, deverdo ser juntados e validados, conforme a natureza dos locadores e do
imoével:
» documentos de identificacdo, CPF/CNPJ, estado civil, enderego e dados bancarios dos proprietarios e
representantes;
» formal de partilha, escritura, inventario, anuéncia conjugal ou outros documentos de titularidade, quando
aplicaveis;
* procuragdes atualizadas, com poderes especificos para locar, negociar, assinar, receber e dar quitagéo;
» certiddes de regularidade fiscal e trabalhista exigiveis, consideradas a natureza de pessoa fisica ou
juridica e a legislacao aplicavel;
« certiddo ou comprovante de regularidade do IPTU e do cadastro municipal do imével;
16.2. A Administragdo podera realizar consultas eletrnicas a cadastros oficiais e solicitar documentos
complementares necessarios ao saneamento da instrugéo.
16.3. A perda superveniente de condigdo essencial devera ser comunicada imediatamente e podera ensejar
suspensao de pagamento, saneamento, sangao ou extingdo contratual, conforme o caso.

17. BENFEITORIAS, OBRAS, ALTERACOES E RESPONSABILIDADES
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17.1. Nenhuma obra ou alteragdo estrutural sera executada pela LOCATARIA sem avaliagdo técnica,
autorizacéo formal do LOCADOR, definigcdo de responsabilidade e observancia das normas de engenharia,
acessibilidade, incéndio e licenciamento.

17.2. A indenizagdo ou compensacdo de benfeitorias dependera de autorizagdo prévia e expressa,
demonstracdo da necessidade, previsdo contratual e disponibilidade orgamentaria, vedado o
reconhecimento automatico de direito a ressarcimento.

17.3. Benfeitorias removiveis pertencentes 8 LOCATARIA poderdo ser retiradas ao final, desde que ndo
causem dano estrutural e que o imével seja recomposto quando necessario.

17.4. As intervengbes deverdo possuir ART/RRT quando exigivel e observar destinagdo adequada de
residuos e demais requisitos ambientais.

18. CESSAO, TRANSFERENCIA, ALIENAGAO E SUBLOCAGAO

18.1. E vedada a cessao da posigdo contratual, transferéncia de obrigagdes ou alteragdo dos beneficiarios
do pagamento sem prévia andlise e anuéncia formal da Administracgéo.

18.2. A contratagdo de profissionais para reparos ndo afasta a responsabilidade do LOCADOR pela
execucao e pelos danos decorrentes.

18.3. A LOCATARIA nao podera ceder, emprestar ou sublocar o imével a terceiros, ressalvado o
compartilhamento institucional previamente autorizado e compativel com a finalidade publica.

18.4. Em caso de alienagdo, o LOCADOR devera comunicar imediatamente a Administragao, fornecer os
documentos necessarios e assegurar a continuidade da locagéo, devendo a minuta avaliar clausula de
vigéncia perante terceiros e eventual averbagéo no registro imobiliario.

19. GARANTIA CONTRATUAL E SEGUROS

19.1. Nao sera exigida garantia de execugdo do LOCADOR, em razdo da natureza da locagéo, do
pagamento mensal posterior a disponibilidade e do valor do contrato, sem prejuizo das garantias legais e
da responsabilidade patrimonial pelo inadimplemento.

19.2. A responsabilidade por seguro do imdével, quando exigido, devera ser definida no contrato,
preferencialmente a cargo do LOCADOR quanto a estrutura e aos riscos proprios da propriedade.

19.3. Os bens mdveis, equipamentos e documentos pertencentes & LOCATARIA n&o se confundem com o
imovel e poderao ser objeto de protegao institucional propria.

20. INFRAGOES E SANGOES ADMINISTRATIVAS

20.1. Constitui infragdo administrativa o descumprimento total ou parcial das obrigagbes assumidas, a
apresentacao de documento falso, a omissédo de informagéo relevante, a criagdo de impedimento ao uso, o
atraso injustificado em reparos e demais condutas previstas no art. 155 da Lei n® 14.133/2021.

20.2. Poderao ser aplicadas, observados o contraditério, a ampla defesa, a proporcionalidade e os arts. 156
a 163 da Lei n° 14.133/2021: adverténcia; multa; impedimento de licitar e contratar; e declaragéo de
inidoneidade.
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20.3. Sem prejuizo das demais sangdes, poderéo ser aplicadas as seguintes multas:
¢ multa moratéria de 0,5% por dia de atraso, calculada sobre o valor mensal do aluguel, limitada a 10%,
para descumprimento de prazo de reparo, entrega de documento ou providéncia determinada;
* multa compensatéria de até 5% do valor anual para inexecugéo parcial relevante;

e multa compensatéria de 10% do valor anual para inexecugéo total, abandono das obrigagdes ou
impedimento injustificado de uso.
20.4. As multas ndo excluem a glosa, a reparagao integral do dano, a extingdo contratual e outras medidas
cabiveis, e poderao ser descontadas de valores devidos ou cobradas pelos meios legais.

20.5. A gradacéo da penalidade considerara a natureza e a gravidade da infragdo, as consequéncias, os
antecedentes, as circunstancias e a adogao de medidas de saneamento.

21. EXTINGAO, RESCISAO E RESTITUIGAO DO IMOVEL

21.1. A extingdo contratual observara a Lei n° 14.133/2021, a Lei n° 8.245/1991, a minuta contratual e o
devido processo, inclusive quanto a motivagao, a defesa e as indenizagdes comprovadamente cabiveis.

21.2. Constituem causas relevantes, sem prejuizo das demais hipoteses legais: perda da posse pacifica;
irregularidade grave do imovel; risco a seguranga; nao realizagdo de reparo essencial; descumprimento
reiterado; alienagdo que comprometa a locagao; perda de habilitagdo; ou interesse publico devidamente
motivado.

21.3. Ao término, sera realizada vistoria final comparativa com o relatério inicial, distinguindo-se desgaste
natural, vicios preexistentes, danos imputaveis e benfeitorias autorizadas.

21.4. A entrega das chaves sera formalizada por termo proéprio, com leitura de medidores, quitagao ou
apuragao de consumos, retirada de bens e definigdo de pendéncias.

21.5. A restituicdo nao implicara reconhecimento automatico de obrigagéo de pintura integral, reforma ou
substituicdo de componentes afetados apenas pelo uso normal, devendo qualquer cobranga ser
tecnicamente demonstrada e submetida a fiscalizagao.

22. SUSTENTABILIDADE E IMPACTOS AMBIENTAIS

22.1. A permanéncia no imével reduz impactos associados a mudanga, transporte, descarte de materiais,
consumo de novos insumos e execugao de adaptagdes em outro enderego.

22.2. A utilizagdo devera priorizar uso racional de agua e energia, iluminagdo eficiente, manutengéo
preventiva, redugéo de desperdicios e segregacao de residuos.

22.3. Eventuais obras e reparos deverdo utilizar materiais duraveis e observar a legislagdo ambiental, a
gestao dos residuos da construgao civil e as normas técnicas aplicaveis.

22.4. Nao se admite descarte irregular de residuos, materiais contaminantes ou componentes elétricos e
eletrénicos.

23. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA
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23.1. A despesa estimada para 12 (doze) meses é de R$ 129.600,00, sem prejuizo dos consumos e
servigos institucionais que n&o integram o aluguel.

23.2. O contrato devera ser divulgado no Portal Nacional de Contratagdes Publicas no prazo legal aplicavel
a contratacéo direta, como condigdo de sua eficacia, sem prejuizo das demais publicagdes institucionais.

24. RISCOS, CONTROLES E CONDICIONANTES DE ASSINATURA

24.1. A gestdo observara o Mapa de Riscos do processo, com monitoramento dos riscos relacionados a
instrucdo da inexigibilidade, validade da proposta, titularidade, procuragdes, regularidade do imoével, areas
ndo averbadas, seguranca, incéndio, acessibilidade, transicdo entre contratos, manutencgéo, reajuste,
pagamento e continuidade dos servicgos.

24.2. Pendéncia relevante ndo saneada devera ser submetida a autoridade competente, com manifestagéo
técnica e juridica sobre o risco, a possibilidade de prosseguimento e as medidas compensatérias.

25. DISPOSIGOES FINAIS E CONCLUSAO

25.1. Os casos omissos serdo resolvidos pela Administragdo, com fundamento na Lei n® 14.133/2021, na
Lei n°® 8.245/1991, nas normas institucionais e nos principios aplicaveis as contratagbes publicas.

25.2. Nenhuma tolerancia ou auséncia de cobranga imediata importara renuncia de direito ou alteragao
tacita do contrato.

25.3. As informagdes e documentos pessoais acessados durante a execugao deverdo ser tratados apenas
para fins contratuais, com observancia da legislacdo de protegdo de dados e do dever de confidencialidade.

25.4. Fica reconhecida a viabilidade do prosseguimento da contratagdo por inexigibilidade, pelo valor
mensal de R$ 10.800,00 (dez mil e oitocentos reais) e total estimado de R$ 129.600,00 (cento e vinte e
nove mil e seiscentos reais) para 12 meses, desde que atendidas as condicionantes técnicas, juridicas,
documentais, orcamentarias e de controle previstas neste Termo de Referéncia.

Jacqueline Chacon de Almeida Ricardo de Almeida Fernandes
Equipe de Planejamento e Contratagéo Equipe de Planejamento e Contratacédo
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