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TERMO DE REFERENCIA

FORNECEDOR EXCLUSIVO, ART. 74, V, LEI 14.133/21

1. DO OBIJETO
1.1.

O presente Termo de Referéncia visa a Contratacao Direta, por Inexigibilidade de Licitacdo para
Constitui objeto da presente contratacdo a locacdo de imével urbano, localizado preferencialmente
em area central ou de facil acesso no Municipio de Vila Bela da Santissima Trindade,
especificamente do imével situado na Rua Municipal, n® 773, Centro, CEP: 78245-000, destinado a
instalacdo, funcionamento e operacionalizacdo das atividades institucionais da Secretaria
Municipal de Turismo, compreendendo o desenvolvimento das atividades administrativas,
técnicas, operacionais e de atendimento ao publico.O imével devera possuir infraestrutura fisica,
condicbes de habitabilidade, seguranca, acessibilidade, localizacdo estratégica e disposicao
funcional compativeis com as necessidades administrativas da Secretaria, de modo a viabilizar
ambiente adequado ao exercicio das competéncias institucionais do 6rgao, incluindo espacos
destinados ao atendimento da populacdo e visitantes, execucdo de atividades administrativas,
reunides de trabalho, planejamento de acdes, armazenamento documental e suporte as atividades
relacionadas a promocao, fortalecimento e desenvolvimento do turismo local.A contratacdo
objetiva assegurar a continuidade dos servicos publicos, proporcionando melhores condicoes de
trabalho aos servidores, maior acessibilidade aos usuarios, eficiéncia administrativa e adequada
execucdo das politicas publicas voltadas ao turismo, considerando sua relevancia para o
desenvolvimento econémico, cultural, histérico e social do municipio, observando-se os principios
da supremacia do interesse publico, eficiéncia, economicidade e continuidade administrativa.,
conforme tabela, condicoes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

2. ESPECIFICAGOES E ESTIMATIVA DE CONSUMO

2.1

Item

O custo estimado total da contratacdo é de R$21.600,00 (vinte e um mil e seiscentos reais)
conforme custos unitarios descritos na tabela abaixo.

ESPECIFICAGCOES E ESTIMATIVA DA CONTRATAGAO
Descricao Unidade Quant. R$ Unit. R$ Total

23566 - SERVIGO DE LOCACAO DE IMOVEL PARA ORGAO
PUBLICO - TIPO CASA, COM AREA DE 100 A 300 M?, destinado
a instalacdo e funcionamento da Secretaria Municipal de
Turismo de Vila Bela da Santissima Trindade/MT,
compreendendo imével com infraestrutura adequada ao
desenvolvimento de atividades administrativas, operacionais e
de atendimento ao publico, localizado preferencialmente em
area central ou de facil acesso, compativel com as necessidades
institucionais do 6rgao.

QUANTIDADES POR ORGAO PARTICIPANTE

Secretaria Municipal de Turismo | Quantidade: 12,00 | Valor Total R$ 21.600,00

Valor Total

3. DA RAZAO DE ESCOLHA DO IMOVEL

3.1. A escolha do imovel situado na Rua Municipal, n® 373, Centro, Vila Bela da Santissima
Trindade/MT, CEP 78245-000, destinado ao funcionamento da Secretaria Municipal de
Turismo, decorre de analise técnica e administrativa realizada pela Administracdo Municipal,
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pautada na verificacdo das necessidades institucionais do 6rgao e na compatibilidade do imoével
com a finalidade publica pretendida.

A presente contratacdo tem por objetivo assegurar espaco fisico adequado ao desenvolvimento
das atividades administrativas, operacionais, técnicas e de atendimento ao publico

desempenhadas pela Secretaria Municipal de Turismo, cuja atuacdo possui relevante interesse

publico, especialmente no fortalecimento das politicas de promocao turistica, valorizacao do

patriménio histérico-cultural e atendimento a populacido, turistas, agentes culturais,

empreendedores do setor e demais usuarios dos servicos publicos.

Nesse contexto, apos andlise das possibilidades existentes no mercado imobiliario local,
verificou-se que o imovel selecionado apresenta caracteristicas especificas e singulares que o
tornam apto e adequado ao atendimento das necessidades da Administracdo Publica,
destacando-se, primordialmente, os seguintes aspectos:

a) Localizacao estratégica e centralizada
O imével encontra-se situado em regido central do municipio, circunstancia que representa
fator determinante para sua escolha, uma vez que favorece significativamente o acesso da
populacido e dos visitantes aos servicos ofertados pela Secretaria Municipal de Turismo. Sua
localizacdo proporciona facilidade de deslocamento, ampla acessibilidade e proximidade com os
principais equipamentos publicos, estabelecimentos comerciais, vias de circulacdo e espacos de
interesse turistico, contribuindo para maior eficiéncia administrativa e fortalecimento da
atuacao institucional da Secretaria.

A localizacdo central também se mostra essencial diante da natureza das atividades
desenvolvidas pelo 6rgao, que demanda constante interacdo com turistas, comunidade local,
produtores culturais, organizadores de eventos e demais parceiros institucionais, tornando
indispensavel a instalacdo da Secretaria em espaco de facil identificacdo e acesso.

b) Compatibilidade estrutural e funcional do imovel
O imovel apresenta condicoes fisicas e estruturais compativeis com as necessidades
administrativas da Secretaria Municipal de Turismo, dispondo de espaco suficiente para
acomodacao dos setores administrativos, atendimento ao publico, organizacdo documental,
reunides institucionais, planejamento de acbes e execucao das atividades técnicas relacionadas
a politica municipal de turismo.

Além disso, sua configuracdo interna permite adequado aproveitamento do espaco fisico,
favorecendo melhores condicoes de trabalho aos servidores publicos e atendimento mais
eficiente aos usuarios dos servicos, sem necessidade de intervencdes estruturais relevantes,
reformas substanciais ou adaptacdes excessivas que possam gerar custos adicionais ao erario.

c) Condicoes de uso imediato e economicidade administrativa
Outro fator determinante para a escolha do imoével consiste na sua aptiddo para ocupacao
imediata, apresentando condicbes adequadas de funcionamento, infraestrutura basica
instalada, instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em funcionamento, além de condi¢oes
satisfatorias de seguranca, conservacao e salubridade.

Tal circunstancia afasta a necessidade de elevados investimentos publicos em obras de
adequacao, reformas estruturais ou adaptacdes prediais, permitindo maior celeridade na
instalacdo da Secretaria Municipal de Turismo e garantindo continuidade dos servicos publicos
sem prejuizo a populacao.
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d) Inexisténcia de imavel publico disponivel e adequado
Registra-se que a Administracdo Municipal ndo dispée de imével publico vago, disponivel e
compativel com as necessidades da Secretaria Municipal de Turismo, especialmente no que se
refere a localizacao estratégica, acessibilidade, estrutura fisica e funcionalidade necesséarias ao
regular desempenho das atividades do 6rgao, fato devidamente comprovado por meio de
Declaracao de Inexisténcia de Imével Publico Disponivel, emitida pelo setor competente.

Desse modo, demonstrada a impossibilidade de utilizacdo de patriménio publico municipal para
atendimento da demanda, tornou-se necessaria a busca por imovel pertencente a terceiro que
apresentasse condicées compativeis com a finalidade publica pretendida.

e) Compatibilidade do valor locaticio com o mercado local
Foi realizada avaliacdo mercadolégica do imével, constatando-se que o valor proposto para
locagdo encontra-se compativel com os precgos praticados no mercado imobiliario do Municipio,
considerando fatores como localizacdo, dimensio, estado de conservacao, funcionalidade e
infraestrutura disponivel, observando-se os principios da economicidade, razoabilidade e
vantajosidade administrativa.

Diante do exposto, conclui-se que a escolha do imoével situado na Rua Municipal, n°® 373,
Centro, Vila Bela da Santissima Trindade/MT, mostra-se plenamente justificada sob os
aspectos técnico, operacional, econébmico e administrativo, considerando suas caracteristicas
especificas de localizacdo, acessibilidade, funcionalidade e adequacdao as necessidades
institucionais da Secretaria Municipal de Turismo, circunstancias que inviabilizam competicao
objetiva e fundamentam a presente contratacao por inexigibilidade de licitacao, nos termos do
art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, conforme detalhado no Estudo Técnico Preliminar - ETP.

Independentemente do procedimento que antecede a contratacdo, cabe a Administracao
demonstrar a conformidade do preco ajustado com o valor praticado no mercado. Para tanto,
devera aferir o valor a partir do laudo de avaliacdo do imodvel a ser realizado pelo setor responsavel
do Municipio.

Trata-se de uma condicdo indispensavel para assegurar a adequacdo e a vantajosidade da
contratacdo. Logo, o fato de a contratacdo decorrer de inexigibilidade de licitacdo nao constitui
razao para afastar esse dever.

Nessas situacdes, a justificativa do preco requer a demonstracao de sua adequacdo levando em
conta o valor definido na avaliacdo do imovel realizada pelo setor responsavel.

Com efeito, a justificativa do preco se dara através de laudo de avaliacido do bem imével, de acordo
com seu valor de mercado.

A presente contratacdo fundamenta-se no disposto no inciso V, do artigo 74 da Lei 14.133/2021,
que regulamenta a Contratacao Direta por Inexigibilidade de Licitacao para aquisicdo ou locacido de
imoével cujas caracteristicas de instalaces e de localizacdo tornem necessaria sua escolha.

A presente demanda tem por objeto a locacdo de imével destinado a instalacdo e
funcionamento da Secretaria Municipal de Turismo do Municipio de Vila Bela da
Santissima Trindade/MT, visando assegurar condicbes adequadas para o
desenvolvimento das atividades administrativas, operacionais, institucionais e de
atendimento ao publico, indispensaveis a continuidade dos servicos publicos vinculados
as politicas municipais de turismo. A necessidade da contratacao decorre da inexisténcia
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de imével pertencente ao patrimoénio publico municipal que atenda, de forma adequada
e imediata, as necessidades estruturais, funcionais e locacionais da Secretaria Municipal
de Turismo, tornando necessaria a adocao de solucdo mediante locacdo imobiliaria.
Apbs levantamento preliminar e andlise das possibilidades disponiveis no mercado
imobilidrio local, observados critérios de localizacdo, acessibilidade, funcionalidade,
condicoes estruturais e adequacao as necessidades administrativas do 6rgao, verificou-
se que o imovel situado na Rua Municipal, n® 773, Centro, CEP 78245-000, Vila Bela da
Santissima Trindade/MT, de propriedade do Sr. Benedito Batista dos Santos, apresenta
caracteristicas compativeis com a finalidade publica pretendida. O referido imével
possui localizacdo estratégica em area central do municipio, facilitando o acesso da
populacdo, turistas, prestadores de servicos e demais usuarios, além de apresentar
condicoes fisicas e estruturais adequadas ao funcionamento da Secretaria,
possibilitando a execucao das atividades administrativas e de atendimento ao publico
sem necessidade de intervencdes estruturais relevantes. Considerando a necessidade
administrativa identificada e a adequacdo preliminar do imével as demandas
institucionais da Secretaria Municipal de Turismo, encaminha-se o presente Documento
de Formalizacio da Demanda - DFD para andlise técnica e juridica dos setores
competentes, quanto a viabilidade da contratacao pretendida, especialmente no que se
refere aos requisitos legais aplicaveis a locacao de imével pela Administracao Publica,
nos termos da Lei Federal n°® 14.133/2021.

DO ALINHAMENTO COM O PLANEJAMENTO DA ORGANIZACAO
6.1. A presente contratacdo estd prevista no Plano de Contratacoes Anual - PCA 2026 da
Prefeitura Municipal de Vila Bela da Santissima Trindade, conforme Documento de
Formalizacao de Demanda - DFD n°® 07/2026, referente a locacdo de imével, demonstrando
compatibilidade com o planejamento institucional da Administracdo Municipal.

DA VISTORIA
7.1. A vistoria no imivel sera realizada por meio de relatério de avaliacao a ser realizado pelo setor
competente da Prefeitura Municipal.
GARANTIA DA CONTRATAGCAO
8.1. Nao havera exigéncia da garantia da contratacdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n° 14.133, de
2021.
DA SUBCONTRATAGCAO
9.1. Nao € admitida a subcontratacao do objeto contratual.
DA VIGENCIA CONTRATUAL

10.1. O prazo de vigéncia da contratacdo sera de 12 (doze) meses, contados da data de inicio
estabelecida no instrumento contratual, podendo ser prorrogado sucessivamente,
desde que demonstradas a manutencao da vantajosidade, o interesse publico e a
permanéncia das condicdes que fundamentaram a escolha do imével, observado o
limite de até 10 (dez) anos, nos termos dos artigos 106 e 107 da Lei n°® 14.133/2021.
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10.2. A possibilidade de prorrogacao justifica-se pela natureza da contratacao, consistente na
locacao de imdvel destinado ao funcionamento da Secretaria Municipal de Turismo,
cuja continuidade € necessaria para assegurar a manutencdo das atividades
administrativas e do atendimento ao publico, evitando descontinuidade dos servicos,
custos com mudancas, adaptacoes estruturais e prejuizos operacionais a Administracao
Pablica.

10.3.  Além disso, a escolha do imovel localizado na Rua Municipal, n® 773, Centro, Vila Bela
da Santissima Trindade/MT, decorre de suas caracteristicas especificas de localizacao,
acessibilidade e adequacao funcional, circunstancias que fundamentam a contratacao
por inexigibilidade de licitacao, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

10.4. O instrumento contratual disciplinard de forma detalhada as condicées de vigéncia,
eventual  prorrogacdo, reajuste e demais obrigacbes das  partes.

11. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR E FORMA DE EXECUCAO
Forma de selecao e critério de julgamento da proposta
11.1. O fornecedor sera selecionado por meio da realizacio de procedimento de CONTRATACAO DIRETA
na modalidade INEXIGIBILIDADE, com fundamento no art. 74, V da Lei Federal 14.133/2021.

Forma de execucao
11.2. O objeto sera executado de forma continua.

12.  EXIGENCIAS DE HABILITACAO
12.1. ParaPessoa Fisica:
12.1.1. Documento de posse do imdvel registrado em cartério de Registro de Iméveis;

12.1.2.  Certidao conjunta negativa de débitos relativos a tributos federais a divida ativa da unido do
LOCADOR/PROPRIETARIO;

12.1.3. Documentos pessoais do proprietario (RG e CPF);

12.1.4. Comprovante de residéncia;

12.1.5. Declaracao de inexisténcia de impedimento de ordem juridica.

12.2. ParaPessoa Juridica:
12.2.1. Documento de posse do imdvel registrado em cartoério de Registro de Iméveis;

12.2.2.  Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ);

12.2.3.  Certidao conjunta negativa de débitos relativos a tributos federais a divida ativa da unido;

12.2.4. Certidao de regularidade perante a Fazenda estadual e/ou municipal do domicilio ou sede do
licitante, ou outra equivalente, na forma da lei

12.2.5.  Certificado de regularidade do FGTS;

12.2.6.  Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas;

12.2.7.  Documentos pessoais do proprietario (RG e CPF);

12.2.8. Declaracio de inexisténcia de impedimento de ordem juridica.

13. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
13.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avencadas e as
normas da Lei n°® 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de sua inexecucao
total ou parcial.
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13.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisacdo ou suspensidao do contrato, o cronograma de
execucdo serd prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais
circunstancias mediante simples apostila.

13.3.  As comunicacoes entre o 6rgao ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre
gue o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para esse fim,
conforme endereco eletrénico informado pela contratada na sua proposta comercial.

13.4. 0 é6rgao ou entidade podera convocar representante da empresa para adocao de providéncias que
devam ser cumpridas de imediato.

13.5. Ap6s a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6rgao ou entidade podera convocar o
representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentacido do plano de
fiscalizacdo, que contera informacbes acerca das obrigacdes contratuais, dos mecanismos de
fiscalizacao, das estratégias para execucdo do objeto, do plano complementar de execugdo da
contratada, quando houver, do método de afericao dos resultados e das sancdes aplicaveis, dentre
outros.

Fiscalizacao
13.6. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos
respectivos substitutos (Lei n°® 14.133, de 2021, art. 117, caput).

Fiscalizacao Técnica
13.7. O fiscal técnico do contrato acompanhara a execucado do contrato, para que sejam cumpridas todas
as condicoes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a
Administracao
13.7.1. O fiscal técnico do contrato anotard no histérico de gerenciamento do contrato todas as
ocorréncias relacionadas a execucao do contrato, com a descricao do que for necessario para a
regularizacio das faltas ou dos defeitos observados. (art. 117, §1° da Lei n°® 14.133, de 2021).
13.7.2. Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitira
notificacdes para a correcao da execucao do contrato, determinando prazo para a correcao.
13.7.3. O fiscal técnico do contrato informara ao gestor do contrato, em tempo habil, a situacao que
demandar decisdo ou adocao de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as
medidas necessarias e saneadoras, se for o caso.
13.7.4. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execucao do contrato nas datas aprazadas, o
fiscal técnico do contrato comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato.
13.7.5. O fiscal técnico do contrato comunicara ao gestor do contrato, em tempo habil, o término do
contrato sob sua responsabilidade, com vistas a renovacdo tempestiva ou a prorrogacio
contratual.

Fiscalizacao Administrativa

13.8. O fiscal administrativo do contrato verificarda a manutencdo das condicoes de habilitacdo da
contratada, acompanhara o empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e a formalizacido de
apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer documentos comprobatérios pertinentes,

caso necessario.
13.8.1. Caso ocorra descumprimento das obrigacdes contratuais, o fiscal administrativo do contrato
atuara tempestivamente na solucdo do problema, reportando ao gestor do contrato para que
tome as providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua competéncia;

Gestor do Contrato
13.9. O gestor do contrato coordenara a atualizacdo do processo de acompanhamento e fiscalizacdo do
contrato contendo todos os registros formais da execucao no histérico de gerenciamento do
contrato, a exemplo da ordem de servico, do registro de ocorréncias, das alteracées e das
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prorrogacdes contratuais, elaborando relatério com vistas a verificacdo da necessidade de
adequacodes do contrato para fins de atendimento da finalidade da administracao.

13.10. O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas as
ocorréncias relacionadas a execucao do contrato e as medidas adotadas, informando, se for o caso,
a autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia.

13.11. O gestor do contrato acompanhara a manutencao das condicoes de habilitacdo da contratada, para
fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os problemas que obstam o fluxo normal da
liguidacdo e do pagamento da despesa no relatério de riscos eventuais.

13.12. O gestor do contrato emitirda documento comprobatério da avaliacdo realizada pelos fiscais técnico,
administrativo e setorial quanto ao cumprimento de obrigacdes assumidas pelo contratado, com
mencao ao seu desempenho na execucdo contratual, baseado nos indicadores objetivamente
definidos e aferidos, e a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de
cumprimento de obrigacoes.

13.13. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizacdo de processo administrativo de
responsabilizacdo para fins de aplicacao de sancdes, a ser conduzido pela comissdo de que trata o
art. 158 da Lei n° 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor com competéncia para tal,
conforme o caso.

13.14. O gestor do contrato devera elaborar relatério final com informacdes sobre a consecucao dos
objetivos que tenham justificado a contratacao e eventuais condutas a serem adotadas para o
aprimoramento das atividades da Administracao.

13.15. O gestor do contrato devera enviar a documentacdo pertinente ao setor de contratos para a
formalizacdo dos procedimentos de liquidacdo e pagamento, no valor dimensionado pela
fiscalizacao e gestao nos termos do contrato.

14. DA DOTACAO ORCAMENTARIA
14.1. As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta de recursos especificos
consignados no Orcamento Geral da Prefeitura Municipal de Vila Bela da Santissima Trindade deste
exercicio, na dotacdo abaixo discriminada:

DOTACAO ORCAMENTARIA
UNIDADE: 13.001 Secretaria Municipal de Turismo
CLASSIFICACAO: 23.695.2053.2256 - MANUTENCAO DA SECRETARIA DE TURISMO
NATUREZA DA DESPESA: 307 - 3.3.90.00.00.00.00.00 - APLICACOES DIRETAS

14.2. A dotacao relativa aos exercicios financeiros subsequentes serd indicada apds aprovacdo da Lei
Orcamentéria respectiva e liberacdo dos créditos correspondentes, mediante apostilamento.

15. DOS CRITERIOS PARA PAGAMENTO

15.1. O pagamento relativo ao aluguel serd realizado mensalmente na conta informada pelo
LOCADOR/PROPRIETARIO.

15.2. Vencido o més relativo ao aluguel, correra o prazo de dez dias Uteis para fins de liquidacdo, na forma
da secao anterior, prorrogaveis por igual periodo.

15.3. Devera ser obrigatoriamente acompanhado da comprovacao das certiddes de regularidade junto a
Receita Federal do Brasil/Previdéncia, Trabalhistas, FGTS, Estado (divida ativa e tributos), Municipio
(divida ativa e tributos), nos termos do art. 68 da Lei n® 14.133, de 2021.

15.4. Constatando-se situacdo de irregularidade do contratado, sera providenciada sua notificacao, por
escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, regularize sua situacdo ou, no mesmo prazo,
apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, a critério do
contratante.
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Nao havendo regularizacdo ou sendo a defesa considerada improcedente, o contratante devera
comunicar aos 6rgaos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal quanto a inadimpléncia
do contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para que sejam
acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus créditos.
Persistindo a irregularidade, o contratante deverd adotar as medidas necessarias a rescisdo
contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao contratado a
ampla defesa.
Havendo a efetiva execucdo do objeto, os pagamentos serao realizados normalmente, até que se
decida pela rescisdo do contrato, caso o contratado nao regularize sua situacao fiscal.
O pagamento sera efetuado no prazo de até 30 (trinta) dias contados da finalizacdo da liquidacio da
despesa, conforme item anterior.
O pagamento sera realizado por meio de ordem bancéria, para crédito em banco, agéncia e conta
corrente indicados pelo contratado.
Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria para
pagamento.
Quando do pagamento, sera efetuada a retencao tributaria prevista na legislacdo aplicavel.
Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, quando houver, serio retidos
na fonte, quando da realizacdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na legislacdo vigente.

Vila Bela da Santissima Trindade - MT, 22 de Maio de 2026

Douglas Unger
Secretario Municipal de Turismo
134/2025
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