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TERMO DE REFERENCIA

1. DAS CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagdo de imovel urbano localizado na Rua
Vereadora Maria Anselmo, n® 78-B, Centro, Piranga/MG, CEP 36.480-000, destinado a instalacdo e ao
funcionamento de espago fisico autbnomo e independente do Centro de Referéncia Especializado de
Assisténcia Social - CREAS, vinculado a Secretaria Municipal de Assisténcia Social.

1.2. A contratacdo sera realizada por meio de inexigibilidade de licitacao, com fundamento no art. 74,
inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021, em razdo da inviabilidade de competicdo decorrente das
caracteristicas de instalacéo e localizacédo do imével que tornam necessaria a sua escolha, observados os
requisitos previstos no § 5° do mesmo artigo.

1.3. O imovel selecionado foi vistoriado pela Comissdo Permanente de Avaliacdo Imobilidria e
apresenta area aproximada de 14 m2, composta por 01 (um) cédmodo de aproximadamente 10 m2 e 01
(um) banheiro com cerca de 4 m?, estando situado em &rea central do Municipio, com acesso independente
e condicdes satisfatérias de conservagdo, higiene e habitabilidade, conforme Laudo de Avaliacdo
Imobilidria constante dos autos.

1.4. O valor da contratacgao foi fixado com base no Laudo de Avaliagdo Imobiliaria, no importe mensal
de R$ 810,50 (oitocentos e dez reais e cinquenta centavos), totalizando R$ 9.726,00 (nove mil, setecentos
e vinte e seis reais) para o periodo de 12 (doze) meses, valor considerado compativel com o imével e com
a finalidade publica pretendida.

1.5. O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 12 (doze) meses, contados da assinatura do contrato,
podendo ser prorrogado, mediante justificativa de interesse publico e demonstragdo da manutencao da
vantajosidade, observada a legislagdo aplicavel.

1.6. A contratacdo devera observar as disposicdes constantes deste Termo de Referéncia, do
Documento de Formalizacdo da Demanda - DFD, do Laudo de Avaliagdo Imobiliaria, da certiddo de
inexisténcia de imodvel publico disponivel, da manifestacdo da SEDESE acerca da necessidade de
adequacdao da infraestrutura do CREAS, da documentacao orgcamentaria, da proposta do proprietério, da
minuta contratual e dos demais documentos que integram o processo administrativo.

1.7. A execugdo do objeto consiste na disponibilizagdo continua do imdvel ao Municipio de
Piranga/MG, em condi¢Bes adequadas de uso, conservacao, seguranca e funcionalidade, para instalacéo
de ponto especifico e independente destinado as atividades do CREAS.

1.8. A contratacdo tem por finalidade assegurar estrutura fisica compativel com as exigéncias do
Sistema Unico de Assisténcia Social - SUAS, especialmente quanto & autonomia do espago, ao acesso
independente, ao sigilo das informacdes, a confidencialidade dos atendimentos e a preservagédo da
identidade e da privacidade dos usuarios do CREAS.

1.9. Da natureza da contratagao:
1.9.1. A presente contratacdo possui natureza de locacdo de imével urbano e sera formalizada por
contratacao direta, mediante inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei Federal n®
14.133/2021, uma vez que as caracteristicas de instalacdo e localizacdo do imével selecionado sdo

determinantes para o atendimento da necessidade administrativa.

1.9.2. A escolha do imovel estd diretamente vinculada as necessidades especificas do CREAS,
notadamente a exigéncia de espaco fisico autbnhomo e de acesso independente, de modo a evitar
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compartilhamento de entrada ou recepcdo com outros servicos ou setores e assegurar privacidade,
seguranca e adequado fluxo de atendimento aos usuarios.

1.9.3. O imovel situa-se em area central do Municipio de Piranga/MG, possui acesso independente e
retine condicdes fisicas e funcionais consideradas adequadas pela Comissdo Permanente de Avaliagdo
Imobiliria, favorecendo a acessibilidade dos usuarios e a atuagéo da equipe técnica do CREAS.

1.9.4. Ainviabilidade de competicdo decorre da necessidade de escolha de imével que retna, de forma
concomitante, as caracteristicas de localizacdo, autonomia, acesso independente, adequacéo fisica,
disponibilidade e valor compativel com o mercado, conforme demonstrado nos documentos técnicos que
instruem o processo, além da certificacdo de inexisténcia de imoével publico municipal vago e disponivel
capaz de atender a demanda.

1.10. Do prazo de vigéncia:

1.10.1. O prazo de vigéncia da locacéo sera de 12 (doze) meses, contados da assinatura do contrato,
podendo ser prorrogado nos termos da legislagéo aplicivel, desde que permanegam presentes o interesse
publico, a necessidade administrativa e a vantajosidade da contratagéao.

1.10.2. Eventuais alteracdes, prorrogacbes ou demais modificacbes do ajuste deverdo observar as
disposi¢bes dos artigos 124 e seguintes da Lei Federal n® 14.133/2021, da legislacao civil aplicavel a
locacao de imdveis e as condi¢des estabelecidas no instrumento contratual.

2. DA FUNDAMENTACAO E DA DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1. A presente contratagdo fundamenta-se no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, que prevé
a inexigibilidade de licitacdo para aquisicao ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalacdes e de
localizagé@o tornem necesséria sua escolha, observados os requisitos estabelecidos no 8 5° do mesmo
artigo.

2.2. A contratacéo tem por finalidade disponibilizar imével adequado para a instalacdo e o funcionamento
de espaco fisico autbnomo do Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social - CREAS,
unidade responsavel pela oferta de servigos especializados a individuos e familias em situacéo de violagao
de direitos, cuja natureza exige atendimento qualificado, reservado e capaz de preservar a privacidade
dos usudrios.

2.3. No processo de monitoramento do CREAS municipal, a Secretaria de Estado de Desenvolvimento
Social - SEDESE determinou, em carater de urgéncia, a regularizacdo da infraestrutura do imével onde o
servico esta alocado, destacando que o CREAS nao deve compartilhar entrada ou recep¢do com a
Secretaria Municipal de Assisténcia Social e deve possuir espaco fisico autbnomo e acesso independente,
de modo a assegurar o sigilo e a identidade do equipamento publico.

2.4. A necessidade de adequada estruturacdo do CREAS também encontra respaldo na Sentenca
proferida nos autos n°® 0012571-04.2017.8.13.0508, na qual foi julgada procedente acao civil publica para
condenar o Municipio de Piranga a providenciar o necessario a estruturagdo adequada e a instalacéo do
CREAS, em conformidade com as diretrizes da Politica Nacional de Assisténcia Social - PNAS e do
Sistema Unico de Assisténcia Social - SUAS.

2.5. A Administracdo certificou que n&do possui imoével puablico municipal vago e disponivel com as
caracteristicas minimas necessarias para sediar o0 CREAS, circunstancia que afasta, no momento, a
possibilidade de atendimento da demanda mediante utiliza¢cdo de bem proprio.

2.6. Diante da necessidade apresentada, a Comisséo Permanente de Avaliagao Imobiliaria realizou vistoria
no imovel situado na Rua Vereadora Maria Anselmo, n°® 78-B, Centro, Piranga/MG, de propriedade do Sr.
Ronaldo Carneiro da Silva, concluindo que o bem reline condig8es fisicas, estruturais, funcionais e de
localizag@o compativeis com a finalidade pretendida, tendo sido avaliado pelo valor mensal de R$ 810,50.
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2.7. A escolha do im6vel mostra-se adequada e vantajosa para a Administracdo por reunir localizagédo
central, acesso independente, disponibilidade para uso, condi¢c8es satisfatérias de conservacao e estrutura
compativel com a necessidade indicada pela Secretaria Municipal de Assisténcia Social e pela SEDESE,
permitindo a regularizacdo do espa¢o do CREAS sem necessidade de construcdo ou de intervencdes
estruturais relevantes.

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

3.1. A solucdo adotada consiste na locacdo do imdvel urbano situado na Rua Vereadora Maria Anselmo,
n° 78-B, Centro, Piranga/MG, para disponibilizacédo de espaco fisico autbnomo e independente destinado
ao funcionamento do CREAS.

3.2. A solucao abrange a disponibilizacdo do imovel durante toda a vigéncia contratual, sua utilizacéo para
as atividades do CREAS, a manutenc¢&o das condi¢des de uso e conservacao que incumbirem ao locador
e a fiscalizacdo do cumprimento das obrigacdes estabelecidas no contrato.

3.3. A utilizag&@o de imével proprio foi afastada diante da certiddo emitida pela Administra¢do informando
a inexisténcia de bem publico municipal vago e disponivel capaz de atender as caracteristicas minimas
requeridas para o funcionamento do CREAS.

3.4. A locacéo do imdvel selecionado mostra-se compativel com a necessidade imediata de adequagédo
da infraestrutura do CREAS, especialmente diante da orientagdo da SEDESE quanto a necessidade de
espaco autbnomo e acesso independente, evitando solugdo mais onerosa e demorada, como aquisi¢cao
ou construcao de imovel.

3.5. Durante a execucdo contratual, o imdvel devera permanecer disponivel para uso exclusivo das
atividades vinculadas ao CREAS, resguardadas as condi¢cdes de autonomia, privacidade, seguranca,
conservacgdo e funcionalidade verificadas quando da avaliac&o.

3.6. Compete ao LOCADOR realizar as interven¢cbes de natureza estrutural que sejam de sua
responsabilidade e necessérias a manutencdo das condi¢des de uso do imovel, enquanto ao Municipio
cabera zelar pelo bem e utiliza-lo exclusivamente para a finalidade contratada, ressalvadas as obrigacoes
definidas no instrumento contratual.

3.7. Sob o aspecto econdmico, a solu¢éo apresenta valor mensal de R$ 810,50, conforme avaliagdo da
Comissédo competente, e evita despesas imediatas com aquisi¢cdo, construcdo ou adaptacdes estruturais
de maior vulto, atendendo a necessidade administrativa com menor dispéndio inicial.

3.8. Ao final do periodo contratual, a Administracdo devera avaliar a permanéncia da necessidade, a
vantajosidade do valor e as condi¢des do imével para eventual prorrogacdo, sem prejuizo da adoc¢éo de
outra solugdo que se mostre mais conveniente ao interesse publico.

3.9. Dessa forma, a solugdo proposta atende a necessidade de regularizacdo da infraestrutura fisica
destinada ao CREAS e contribui para assegurar sigilo, privacidade, identificacdo prépria do equipamento
e condicdes adequadas de atendimento aos USUArios.

4. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

4.1. S&o requisitos minimos para a locagdo do imdvel destinado ao funcionamento do CREAS:
4.1.1. Requisitos Gerais do Imével

e Estar localizado em &rea urbana de facil acesso aos usuarios e a equipe técnica,
preferencialmente em regido central,

e Possuir espacgo fisico autbnomo e acesso independente, sem compartilhamento de entrada ou
recepgao com outros Sservigos ou setores;
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e Dispor de instalac8es elétricas e hidraulicas em condicfes adequadas de funcionamento, bem
COMO acesso aos servicos publicos essenciais;

e Possuir documentagdo que comprove a titularidade ou a legitimidade do proprietéario para locagao
e auséncia de impedimento juridico a contratacéo.

4.1.2. Requisitos Estruturais e Funcionais

Possuir area aproximada de 14 m2, compativel com o imével avaliado e com a finalidade
pretendida;

e Dispor, no minimo, dos seguintes ambientes:

o 01 (um) cdmodo com aproximadamente 10 m?, apto a realizagdo das atividades e
atendimentos previstos;

o 01 (um) banheiro com aproximadamente 4 mz;
o Apresentar condi¢Bes satisfatdrias de conservacgéo, higiene e habitabilidade;

o Possibilitar organizagéo do atendimento de forma a resguardar o sigilo das informacdes e
a privacidade dos usuarios;

o Possuir ventilagdo e iluminacdo adequadas ao uso pretendido;
o Manter condi¢des de seguranca e funcionalidade durante todo o periodo contratual;

e As caracteristicas do imével deverdo permanecer compativeis com aquelas verificadas no Laudo
de Avaliacdo Imobiliaria;

e Eventuais reparos estruturais de responsabilidade do proprietério deveréo ser realizados em prazo
compativel com a necessidade do servigo.

4.1.3. Outras Exigéncias

e O imovel devera estar disponivel para utilizagdo pelo Municipio apds a formalizacao do contrato,
livre de impedimentos que inviabilizem o uso para a finalidade prevista;

e O proprietario devera concordar com as condi¢Bes estabelecidas no instrumento contratual e com
as obrigacdes decorrentes da Lei Federal n° 14.133/2021 e da legislacao aplicavel as locacdes de
imoveis;

4.1.4. A contratagédo € precedida de vistoria e avaliagdo do imovel pela Comissdo Permanente de Avaliacéo
Imobiliaria, conforme laudo constante do processo.

4.1.5. O valor da locagao encontra-se fundamentado no Laudo de Avaliagao Imobiliaria, que fixou o aluguel
mensal em R$ 810,50, atendendo a exigéncia de avaliacdo prévia prevista no art. 74, 8 5°, inciso |, da Lei
n° 14.133/2021.

4.1.6. O instrumento contratual devera estabelecer, de forma clara, as obrigacdes das partes, prazo de
vigéncia, condicdes de pagamento, responsabilidades pela conservagdo e manutencao do imével, critérios
de reajuste, hipéteses de extingdo e condi¢des de devolugdo do bem.

4.2. Dos Documentos de Habilitagdo
4.1. Nos termos do art. 72, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021, o processo de contratacéo direta
devera conter comprovagdo de que o proprietario do imével preenche os requisitos de habilitagédo e

qualificagdo minimos necessarios a celebracao do ajuste, especialmente quanto a titularidade do bem e a
regularidade documental aplicavel.

4.2. Para a celebracao do contrato de locacéo, deverdo ser apresentados, conforme aplicaveis, os
seguintes documentos:

a) Documento comprobatério da propriedade ou da legitimidade para locagéo do imével, inclusive
matricula, escritura ou outro documento habil;
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b) Documentos pessoais do proprietario do imével: documento de identidade, CPF e comprovante
de endereco;
c) Certiddes de regularidade fiscal e trabalhista aplicaveis a pessoa fisica contratada, bem como

demais documentos que a Administragéo reputar necessarios a formalizacédo do ajuste.
5. DO MODELO DE EXECUGCAO DO OBJETO

5.1. A execucdo do objeto se dara mediante a disponibilizacdo do imovel pelo LOCADOR ao Municipio
de Piranga/MG, em condi¢cBes compativeis com aquelas verificadas no Laudo de Avaliacdo Imobiliaria e
adequadas ao funcionamento do CREAS.

5.2. O imovel deverda ser disponibilizado livre de quaisquer impedimentos juridicos ou materiais que
impossibilitem sua utilizacao para a finalidade contratada.

5.3. O LOCADOR deveréa assegurar ao Municipio o pleno acesso e a disponibilidade do imoével durante
todo o periodo de vigéncia contratual, responsabilizando-se pelas obrigacdes de manutencao e reparacao
gue Ihe sejam atribuidas por lei ou pelo contrato.

5.4. A execuc¢do do ajuste serd acompanhada e fiscalizada por servidor formalmente designado, nos
termos do art. 117 da Lei Federal n® 14.133/2021, constando do DFD a indicac&o do servidor Rodrigo da
Silva como responséavel pela fiscalizacdo, sem prejuizo da formalizacdo do respectivo ato de designacao.

6. DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO E DO REGIME DE EXECUCAO

6.1. A contratac&o sera formalizada mediante INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO, com fundamento no
art. 74, inciso V, da Lei Federal n°® 14.133/2021, por se tratar de locagéo de imovel cujas caracteristicas de
instalacdes e de localizagcdo tornam necesséria sua escolha para atendimento da finalidade publica
pretendida.

6.2. Os requisitos do art. 74, 8 5°, da Lei Federal n° 14.133/2021 encontram-se demonstrados pela
avaliacdo prévia do imovel e de seu estado de conservacgéo, pela certificacdo de inexisténcia de imovel
publico municipal vago e disponivel apto ao atendimento da demanda e pela justificativa da escolha do
imovel, fundada na conjugacdo de localizacdo central, acesso independente, autonomia do espaco,
adequacao fisica, disponibilidade e compatibilidade do valor mensal com a avaliagéo realizada.

7. DA ESTIMATIVA DO VALOR E DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA

7.1. O valor mensal da locacao € de R$ 810,50 (oitocentos e dez reais e cinquenta centavos), conforme
Laudo de Avaliacéo Imobiliaria, perfazendo o valor total estimado de R$ 9.726,00 (nove mil, setecentos e
vinte e seis reais) para 12 (doze) meses.

7.2. As despesas correrdo por conta da dotagdo orcamentaria 3.3.90.36.00.2.10.01.08.244.0022.0064,
Fonte 1.500.000 - Bloco da Protecdo Social Especial, conforme Declaracdo de Disponibilidade
Orcamentéria juntada aos autos.

8. DO PAGAMENTO

8.1. O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até o 5° (quinto) dia do més subsequente ao
vencido, conforme condi¢Bes estabelecidas no DFD e no instrumento contratual, mediante comprovacéo
da regular disponibilizacdo do imével.

8.2. O pagamento ficara condicionado a manutencdo das condi¢cdes de habilitacdo aplicaveis e a
inexisténcia de impedimento & continuidade da locagéo.

Piranga/MG, 01 de setembro de 2026.

Gabriela Aparecida Oliveira da Costa
Secretéria Municipal de Assisténcia Social
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