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TERMO DE REFERENCIA N@ 20/2025/SMECEL
LOCACAO DE IMOVEL

1. SECRETARIA: EDUCACAO, CULTURA, ESPORTE E LAZER
1.1 SECRETARIO: IGOR DA CUNHA GOMES DA SILVA

2. SOLICITAGAO DE DEMANDA DATA: 15/07/2025.
3. ESTUDO TECNICO: 08/2025

Para a presente contratagio foi previamente elaborado o estudo técnigo— g
08/2025/SMECEL, que se encontra juntado aos autos.

4. OBJETO ESPECIFICO:

LOCACAO DO IMOVEL URBANO, LOCALIZADO NA RUA TENENTE HORTA, QUADRA
45, LOTE 20, BAIRRO JARDIM MARAJOARA, VARZEA GRANDE - MT, COM DESTINO PARA
PROMOCAO DE EVENTOS/FORMACAO PROMOVIDOS PELA SMECEL, VISANDO ATENDER
AS NECESSIDADES DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DE ESPORTE E LAZER DE
VARZEA GRANDE.

4.1 DESCRICAO DO IMOVEL URBANO:
LOCALIZADO NA RUA TENENTE HORTA, QUADRA 45, LOTE 20, BAIRRO JARDIM
MARAJOARA, VARZEA GRANDE - MT, contando com &rea de terreno 1.880,00 m?, que
apresenta a seguinte estrutura:

o 01 Saldao amplo com palco;

e 02 Vestiarios localizados nas laterais dos palcos;

e Banheiros masculino e feminino;

o Sala de depdsito

e 01 Cozinha com acesso integrado a varanda coberta
o (03 salas externas

e 01 Copa

4.2 CONDIGOES DE INFRAESTRUTURA URBANA:
O local oferece infraestrutura piblica ofertada pelo municipio tais como: Energia
Elétrica; Rede Telefdnica; Coleta de Lixo; Pavimentagdo Asfiltica; Sarjetas; Meio Fio;

Transporte Publico e [luminagao Publica.

5. JUSTIFICATIVAS:
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Trata-se de processo administrativo de Inexigibilidade de Licitagdo que visa a
locagio de imével urbano para acomodar o Centro de Eventos/Formagdo promovidos pel
Secretaria Municipal de Educagio, Cultura, Esporte e Lazer (SMECEL).

A presente contratagdo justifica-se pela necessidade de assegurar a adequad
capacidade estrutural e operacional da Secretaria Municipal de Educagdo, Cultura, Esporte
e Lazer (SMECEL), visto que a pasta nio dispde de prédio proprio para esta finalidade.

Neste contexto, a locagdo do imével atual é indispensavel para garantir a
continuidade e a eficiéncia dos servicos prestados. Este espago possui uma estrutura ampl
e adequada, que é fundamental para a logistica de distribui¢do de alimentos e materiais
pedagodgicos destinados as unidades escolares.

0 imével em questio ja integra as operagdes da SMECEL desde o ano de 2018, pelo
contrato 114/2018. Ele possui caracteristicas singulares de localizagdo e estrutura fisica
que atendem de forma exclusiva as necessidades da Administragdo, sendo especificamente
adequado para eventos e formagdo promovidos pela SMECEL.

0 imoével pretendido encontra-se estrategicamente localizado em érea de facil
acesso, proxima a bairros populares. Essa localizagdo facilita a mobilidade dos servidores
via transporte publico.

A especificidade desta contratac¢do direta encontra respaldo legal no Capitulo XIV -
Locagdes Imobilidrias (em especial nos arts. 202 e 205 do Decreto Municipal n? 81/2023),
eno art. 74 da Lei Federal n® 14.133/2021. Tais dispositivos legais preveem a possibilidade
de contratagio por Inexigibilidade quando as caracteristicas de localizagdo e adequagdo do
imédvel atendem de forma exclusiva as necessidades da Administragdo Publica.

A especificidade da contratagdo encontra respaldo no Capitulo XIV - Locagdes
Imobiliarias, em especial nos arts. 202 e 205 do Decreto Municipal n2 81/2023, bem como
no art. 74 da Lei Federal n? 14.133/2021, os quais dispdem sobre a possibilidade de
contratacdo direta na hipé6tese de locagdo de imdveis cujas caracteristicas de localizagdo e
adequagao atendam de forma exclusiva as necessidades da Administragio Pblica.

Justificativa da Singularidade do Objeto:

A presente contratagio refere-se 3 manutengio da locagio: DO IMOVEL URBANO,
LOCALIZADO NA RUA TENENTE HORTA, QUADRA 45, LOTE 20, BAIRRO JARDIM
MARAJOARA, VARZEA GRANDE - MT, COM DESTINO PARA PROMOCAO DE
EVENTOS/FORMACAO PROMOVIDOS PELA SMECEL, VISANDO ATENDER AS
NECESSIDADES DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DE ESPORTE E LAZER DE
VARZEA GRANDE.
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0 imével possui caracteristicas singulares de localizagdo e estrutura fisica que
atendem de forma exclusiva as necessidades da Administragdo. Sua estrutura é

especificamente adequada para eventos e formagao promovidos pela SMECEL. i

e 01 Saldo amplo com palco;

o 02 Vestiarios localizados nas laterais dos palcos;

Ass
¢ Banheiros masculino e feminino; -
o Sala de deposito FL:?_/_
e 01 Cozinha com acesso integrado a varanda coberta 1/
Ass

e (3 salas externas
e 01Copa

Assim, verifica-se a inexisténcia de outro imével disponivel que reuna
simultaneamente tais caracteristicas, configurando a singularidade do objeto e a
inviabilidade de competic¢do, nos termos do art. 74 da Lei Federal n? 14.133/2021 e dos
arts. 202 e 205 do Decreto Municipal n? 81/2023.

Justificativa do Prego:

Para fins de comprovagio da vantajosidade da contratagéo, foi realizada pesquisa
de mercado envolvendo imdveis disponiveis para locagdo em regides compativeis com a
necessidade da Administracdo. Todavia, ndo foram identificados imoéveis que
apresentassem similaridade suficiente quanto ao valor, a metragem e a estrutura fisica,
conforme igualmente consignado no laudo técnico emitido pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano. Tal circunstincia evidencia a singularidade do imoével
pretendido, refor¢ando a justificativa para a presente contratagdo.

Verificou-se que o valor proposto se encontra em consondncia com 0S pregos
praticados no mercado imobilidrio local, considerando-se a metragem, a estrutura e as
caracteristicas especificas do imoével. Dessa forma, resta assegurada a razoabilidade e a
economicidade da contratagdo, em atendimento ao disposto no art. 72, inciso VII, da Lei
Federal n? 14.133/2021.

A proposta inicial apresentada pelos locadores para o valor mensal da locagao foi
de R$ 17.000,00 (dezessete mil reais). Entretanto, constatou-se divergéncia em relagio ao
valor apurado no laudo de avaliagdo elaborado pela Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano, que estimou o valor locaticio mensal do imével em R$ 13.902,51
(treze mil, novecentos e dois reais e cinquenta e um centavos).

Diante dessa discrepéncia e da necessidade de se estabelecer um valor compativel
com as condig¢des reais do bem, foram realizadas tratativas entre as partes. Ao final das
negociagdes, restou pactuado o valor mensal de R$ 13.902,51 (treze mil, novecentos e dois
reais e cinquenta e um centavos), considerado o montante mais adequado as benfeitorias
existentes e a realidade do imovel.

— ZCP. 70125700




SMECEL fl
Secretaria Municipal de
HEducag&o, Cultura, Esporte e Lazer Ass

Registra-se que nio foi possivel a utilizagio das fontes referenciais prioritarias
previstas nos arts. 27 a 32 e 52 do Decreto Municipal n® 81/2023, uma vez que se trata de
imé6vel com caracteristicas singulares quanto & metragem e a estrutura. Embora tenham
sido realizadas consultas ao Portal Nacional de Contratagdes Piblicas (PNCP), os contratos
localizados referiam-se a objetos com finalidades distintas, ndo apresentando
compatibilidade suficiente para fins de comparagdo de pregos.

Assim, a singularidade do objeto e suas caracteristicas especificas reforcam a
motivagio para a adogdo da inexigibilidade de licitagao.

Justificativa da Escolha do Fornecedor:
Nome: HERMES GONCALO FERREIRA JUNIOR, CPF 008.963.671-69.
Residente Endereco: Rua Nossa Senhora do Carmo,26, Véarzea Grande/MT.

O fornecedor do imével é o proprietirio legitimo, devidamente comprovado
mediante matricula atualizada do bem junto ao Cartério de Registro de Iméveis, o que
garante a regularidade da titularidade e a capacidade para celebrar o contrato de locagao.
Ademais, considerando que se trata de bem imdvel com caracteristicas especificas e
localizagdo estratégica, ndo ha possibilidade de substitui¢do do locador por outro
fornecedor, evidenciando a inviabilidade de competigao.

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial nos
casos de:

)

V - Aquisigio ou locagio de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizac¢do tornem necessaria sua escolha.

Verifica-se ainda, que ha certificagdo por agente técnico competente a inexisténcia
de iméveis publicos vagos e disponiveis que possam atender ao objeto pretendido,
assinada pela Secretario Municipal de Desenvolvimento Urbano, Regularizagdo Fundiaria
e Habitagao, 6rgédo publico municipal responsavel.

6. D0 VALOR DA CONTRATACAO, REAJUSTE E VIGENCIA:
e Valor mensal: R$ 13.902,51(Treze mil, novecentos e dois reais e cinquenta e um
centavos).
e Valor anual estimado: R$ 166.830,12(Cento e sessenta e seis mil, oitocentos e trinta
e doze).
 Valor estimado dos 3 anos: R$ 500.490,36(Quinhentos mil, quatrocentos e noventa
reais e trinta e seis centavos).

6.1 DO REEQUILIBRIO OU REAJUSTE:
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I REAJUSTE DO VALOR LOCATICIO:

1. O valor do aluguel poderé ser reajustado em periodicidade nunca inferior a um /(/
devendo o instrumento contratual estabelecer a data e as condigdes aplicaveis Bes
reajustes.

2. Oreajuste do valor locaticio mensal sera permitido em contratos com vigéncia igual )
ou superior a doze meses, mediante aplicagdo do indice Geral de Pregos - Mercado‘ ¢
(IGP-M) ou do Indice Geral de Pregos - Disponibilidade Interna (IGP-DI), ou outro ! _ R
que venha a substitui-los, divulgados pela Fundagéo Getilio Vargas (FGV). 1

3. Devera ser observado o intervalo minimo de um ano, contado da data de assinatura
do contrato (para o primeiro reajuste) ou da data do ultimo reajuste (para os
demais), conforme disposto no art. 132, III, do Decreto Municipal n? 81/2023.

4. O reajuste solicitado pelo LOCADOR sera formalizado mediante apostilamento,
salvo quando ocorrer simultaneamente a celebragdo de Termo Aditivo para
prorrogacio da vigéncia ou alteragdo contratual.

5. Os pedidos de reajuste somente produzirdo efeitos retroativos a data em que se
tornou possivel realiza-los quando forem protocolados no prazo maximo de 30
(trinta) dias contados do marco temporal previsto para o reajuste.

6. A prorrogagio do contrato sem requerimento expresso de aplicagao dos reajustes
implica rentincia aos direitos decorrentes dos intersticios ja transcorridos,

conforme estabelece o art. 134 do Decreto Municipal n2 81/2023.
Il - REEQUILIBRIO CONTRATUAL:

1. Os pregos poderdo ser revistos por meio do instituto do reequilibrio econdmico-
financeiro, destinado a preservar a equagio financeira do contrato quando afetada
por fato extraordinario e imprevisivel que altere significativamente as condi¢des de
mercado, podendo resultar na redugdo ou majoragdo dos pregos inicialmente
pactuados.

2. Nao sera concedido reequilibrio em favor da parte que, conforme a matriz de risco
contratual, seja expressamente responsavel por suportar o evento que deu causa ao
desequilibrio.

3. O processo de reequilibrio podera ser instaurado de oficio ou mediante
requerimento do contratado, devendo estar acompanhado da demonstragdo da
ocorréncia de &lea extraordindria contemporinea ao pedido, bem como da
comprovacio da variagdo dos pregos.

4. O prazo para resposta ao pedido de restabelecimento do equilibrio econdomico-
financeiro sera de 30 (trinta) dias, admitida prorrogagao.

6.2 VIGENCIA:
A futura contratagdo é de carater continuo, com a possibilidade de até 03 (TRES) anos,

prorrogavel sucessivamente, contados da data da assinatura do contrato conforme Art.206
Dec 81/2023.

O contrato podera ser sucessivamente prorrogado pelas partes, enquanto houver
necessidade publica, a ser atendida através da presente contratacdo, mediante assinatura

PWM
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de termo aditivo, ap6s apresentagio de justificativa por escrito e autorizagio da autoridage
competente para celebrar o contrato em nome do locatario. i

Para a extensdo do prazo contratual é indispensavel prévia andlise por parte da Secretalws___

solicitante, 6rgdo ao qual deve ser encaminhado o pedido de renovagio, em tempo habil
para a devida apreciagao.
Este contrato continuara em vigor em qualquer hipétese de alienagio do imével locado, na

forma do artigo 82 da Lei n? 8.245, de 1991. l

Caso ndo tenha interesse na prorrogagio, o locador devera enviar comunicagdo escrita a
locatéria, com antecedéncia minima de 30 (Trinta) dias da data do término da vigéncia do
contrato, sob pena de aplicacdo das sangbes cabiveis por descumprimento de dever
contratual.

7. DOTACAO ORCAMENTARIA E PDI:

PA Elemento de Despesa Fonte

2165 3.3.90.36 015001001

8. DAS OBRIGAGOES:

8.1. DO LOCATARIO

8.1.1. Obriga-se a devolver em idéntico estado de conservagdo e limpeza, tolerados as
deterioragdes decorrentes do uso normal, fazendo por sua conta, a reparagdo dos estragos
a que der causa, sem direito a qualquer indenizagio ou desconto no aluguel devido, sendo
que a substituicdo de qualquer pega sé podera ser feita por outra de igual qualidade.

8.1.2. Permitira o LOCATARIO, que o LOCADOR, por si ou por pessoa credenciada, proceda
a inspe¢do no imdvel, para certificagdo do cumprimento das obrigagdes aqui estipuladas.

8.1.3. Obriga-se a nao sublocar ou ceder o imével no todo ou em parte, a outrem, nem
transferir, sem expressa autorizagio da LOCADORA.

8.1.4. Zelar pela conservagio do imével, de modo a manté-lo em condigdes de absoluta
limpeza e higiene, bem como conservar os seus acessorios e instalages em perfeito
funcionamento, responsabilizando-se pela repara¢io imediata de qualquer dano que
venha ocorrer.

8.1.5 Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo
de Contrato;

8.1.6 Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo
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8.1.7 Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificago |

minuciosa do estado do imével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
existentes;

8.1.8 Restituir o imével, finda a locagdo, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descri¢io minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes
e deterioragdes decorrentes do uso normal;

8.1.9 Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros;

8.1.10 Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo
assegurado a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos
durem mais de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n. 8.245, de 1991;

8.1.11 Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

8.1.12 Nio modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e
por escrito da LOCADORA;

8.1.13 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipotese prevista no artigo 27 da Lei n. 8.245, de 1991.

8.1.14 Obriga-se o LOCATARIO a pagar a partir da data da ocupagio do imével, as despesas
que recaiam sobre os servigos de dgua e energia elétrica e telefone, enquanto vigorar o
presente Termo de Locagao.

8.1.15 Indenizar o LOCADOR para reforma dos eventuais danos causados ao imével, na
entrega das chaves ap6s o término da vigéncia do Contrato, mediante laudo técnico emitido
por ambas as partes.

8.2 DO LOCADOR
8.2.1 Entregar o imével ao LOCATARIO em perfeito estado de conservagio e uso,
responsabilizando-se pela garantia da estrutura fisica do imével.

8.2.2 Cabera ao Locador indicar preposto que atuarad como seu interlocutor, bem como
indicar endereco eletrénico e contato telefonico por meio do qual as partes poderio se
comunicar, além de enviar notificagdes e intimacgdes.

AV Castelo Drant o — Fag o Municipal. n° 2.500
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8.2.3 Cabera ao LOCADOR, a obrigagdo de manter durante toda a execugado do contrato, em

compatibilidade com as obrigagdes por ele assumidas, todas as condigdes exigidas para a
habilitacdo na contratagao.

9. DOS DIREITOS E PRERROGATIVAS DO LOCATARIO:

9.1. Constituem direitos e prerrogativas do Locatario os previstos nos Art. 104 da Lei n.
14.133/21, no Decreto Municipal n. 81/2023, podendo ser rescindido a QUALQUER
TEMPO, estando sujeito a notificagdo de rescisdo, por descumprimento parcial ou total, das
suas Clausulas, nos casos e forma prevista nos artigos 137 a 139 da Lei 14.133/21

10. DO PAGAMENTO:

10.1. O pagamento do valor mensal do aluguel devera ser pago até o décimo primeiro dia
Gtil subsequente ao vencimento, mediante depdsito em conta bancaria determinada pelo
LOCADOR, devendo indicar ao LOCATARIO, o niimero e nome do banco, agéncia e niimero
da conta onde devera ser feito o pagamento, via ordem bancéria.

10.2. O pagamento somente serd efetuado mediante a apresentacdo de certiddo de
regularidade fiscal perante o municipio de Varzea Grande na forma do art. 168 do Decreto
81/2023.

10.3. Havendo erro na apresentagio do documento de cobran¢a ou dos documentos
pertinentes A locagdo, ou, ainda, circunstincia que impega a liquidagdo da despesa, o
pagamento ficara pendente até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta
hipétese, o prazo para pagamento iniciar-se-a ap6s a comprovagdo da regularizacao da
situacdo, ndo acarretando qualquer 6nus para o LOCATARIO, nos termos do art. 164, §12,
§22, §32 do Decreto Municipal n. 81/2023.

10.4. Seré considerado como data do pagamento o dia em que constar como emitida a
ordem bancaria para pagamento.

10.5. 0 LOCATARIO nio se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada
pelo LOCADOR, que porventura ndo tenha sido acordada neste Termo de Contrato.

10.6. Escoado o prazo constante no item 6.2, fica o LOCATARIO constituida em mora,
devendo o valor do aluguel mensal ser corrigido monetariamente até a data de seu efetivo
pagamento, segundo os indices oficiais de remunera¢do basica e juros aplicados a
caderneta de poupanga.

10.7 Poderdo ser retidos dos pagamentos devidos ao contratado, independentemente de
sua concordancia, quando configurada as hipéteses previstas no art. 167, I, Il e IlI, do
Decreto Municipal n. 81.2023.
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108 O pagamento somente serd efetuado mediante apresentagdo das seguintes

Certiddes: Certiddo Referente a pendéncias tributarias controladas pela SEFAZ, Certidao
Relativa aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, Certiddo Relativa aos Tributos
MUNICIPAIS.

s

Ass.

109 O LOCADOR deverd manter durante toda a vigéncia contratual, a plena
regularidade fiscal, exigida em Lei, e caso ndo apresente a efetiva documentacdo de
regularidade fiscal necessaria, dentro do prazo legal, o recebimento ficard prejudicado
podendo ser suspenso ou interrompido, independentemente das penalidades legais
aplicaveis ao fato, até que a CONTRATADA regularize a situagdo.

11. DA INDENIZAGAO E DO DIREITO DE RETENCAO

11.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que nio autorizadas
pelo LOCADOR, bem como as lteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem
o exercicio do direito de retencio, de acordo com o artigo 35 da Lei n. 8.245, de 1991, e 0
artigo 578 do Cddigo Civil.

11.2. O LOCATARIO fica desde ja autorizada a fazer, no imével locado, as adaptacdes
indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

11.3. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos,
cofre construido, tapetes, etc., poderdo ser retiradas pelo LOCATARIO, devendo o imével
locado, entretanto, ser devolvido com os seus respectivos acessorios.

12. DOS ENCARGOS

12.1. Obriga-se o LOCATARIO a pagar a partir da data da ocupagio do imdvel, as despesas
que recaiam sobre os servigos de agua, energia elétrica e telefone, enquanto vigorar o
presente Termo de Locagdo.

13. DA MULTA E DAS PENALIDADES

13.1. A inexecugcdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos
deveres elencados neste instrumento, sujeitara c LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem
prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem
prejuizos significativos ao objeto da contratagao;

b) Multa:

I - Moratéria de por dia de atraso, injustificado, sobre o valor mensal da locagao.

I - Compensatoéria de no caso de inexecugio total ou parcial de obrigagédo assumida.

¢) Suspensio de licitar e impedimento de contratar com o LOCATARIO, pelo prazo de até
dois anos;
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d) Declaragio de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragéo Publica, _
enquanto perdurarem os motivos determinantes da punigdo ou até que seja promovida a ﬂd_&
reabilitacio perante a prépria autoridade que aplicou a penalidade, que serd concedid

sempre que 0 LOCADOR ressarcir o LOCATARIO pelos prejuizos causados; “AA,SZ\

13.2. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangdes.

13.3. Também ficam sujeitas as penalidades de suspensio de licitar e impedimento de
contratar e de declaracio de inidoneidade, previstas acima, as empresas que, em razio do
presente contrato:

a) tenham sofrido condenagdes definitivas por praticarem, por meio dolosos, fraude fiscal
no recolhimento de tributos;

b) demonstrem nao possuir idoneidade para contratar com o LOCATARIO em virtude de
atos ilicitos praticados.

13.4. A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurard o contraditério e a ampla defesa observando-se o
procedimento previsto na Lei n. 14.133, de 2021, no Decreto Municipal n. 81/2023 e
subsidiariamente na Lei n. 9.784, de 1999.

13.5. A autoridade competente, na aplicagdo das sangdes, levard em consideragdo a
gravidade da conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado
ao LOCATARIO, observado o principio da proporcionalidade.

13.6. As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos
valores a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio de Varzea Grande, ou ainda,
quando for o caso, serio inscritos na Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.

13.7. A multa devera ser recolhida no prazo maximo de 10 (dez) dias, a contar da data do
recebimento da comunicaciio enviada pelo LOCATARIO.

13.8. As penalidades serdo obrigatoriamente registradas no SICAF.

14. ADVERTENCIA

14.1 A aplicagdo da san¢do administrativa de adverténcia pode ser efetuada nos seguintes
casos:

a.Descumprimento das obrigagdes assumidas contratualmente ou na licitacdo, desde que
nio acarretem prejuizos para a CONTRATANTE, independentemente da aplicagdo de
multa;

b. Execucdo insatisfatéria ou inexecugdo dos fornecimentos e/ ou servigos ora

&
Av. Zasteic Drarc e — Pago Municipal. n® 2.500 =\
. " £ e mre) 3 R

Y 4 e A s
D - (R 1 G G




SMECEL

Secretaria Municipal de
Educacdo, Cultura, Esporte e Lazer

77—
suspensio tempordaria ou inidoneidade;
c. Outras ocorréncias que possam acarretar pequenos transtornos ao desenvolvimento dos
servicos da CONTRATANTE, a seu critério, desde que nédo sejam passiveis de san¢do mai
grave;

14.2 Atraso na entrega do bem ou na prestagdo do servigo contratado, pelo prazo ndo
superior a 05 (cinco) dias uteis.

15. PUBLICACOES:

(X) Diério oficial eletrdnico tribunal de contas estadual - DOE/TCE.

(X) Jornal oficial do municipio de Varzea Grande

(X) INTERNET - DIVULGACAO NO PORTAL NACIONAL -O art. 94 da Nova Lei de Licitagdes
e Contratos torna obrigatoéria a divulgagdo dos contratos e seus aditivos no Portal Nacional
de Contratagoes Publicas - PNCP.

16. FISCAL RESPONSAVEL PELO TERMO DE CONTRATO:

16.1 A fiscalizagdo do presente Termo de Contrato sera exercida por um representante da
LOCATARIA, ao qual competiré dirimir as dtividas que surgirem no curso de sua execugio.

16.2. O fiscal anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugao
do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente
envolvidas, determinando o que for necessario a regularizagdo das faltas ou defeitos
observados e encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as
providéncias cabiveis.

16.3. As decisoes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverao ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a ado¢do das medidas
convenientes.

16.4. A Secretaria Municipal de Educagao, Cultura, Esporte e Lazer que designa neste ato,
como fiscal a servidora Paula Valeria da Costa Alves, da SMECEL, matricula 130632, e fiscal
Suplente a servidora Almindo Pereira da Silva Filho da SMECEL, matricula 2214.

16.5. A fiscalizagdo inclui a verificagdo do cumprimento do contrato na sua totalidade,
devendo o fiscal negar o recebimento dos servigos em desconformidade com o contrato.

16.6. Concluido o periodo de locagdo mensal a ser realizado o pedido de pagamento da
contratada acompanhado do documento fiscal, caber ao fiscal:

— p— -
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16.6.1. Atestar a boa execugio do objeto e remeté-lo a pagamento, envidando esforcos par:
o cumprimento dos prazos.

16.6.2.Indeferir o pedido de pagamento quando verificado que o objeto ndo foi
adequadamente prestado, notificando a contratada dos vicios encontrados e abrindo
procedimento de apuracgio de responsabilidade contratual se ndo regularizada a situagao.

16.6.3. Atestar parcialmente o pedido de pagamento, indicando quais parcelas foram
adequadamente executadas e estio aptas ao pagamento e quais possuem vicio que deve
ser reparado pelo contratado.

16.7. Cabe também ao fiscal verificar periodicamente a manuteng¢ido das condigdes de
habilita¢do do contratado, em especial sobre a manutengéo das condi¢des de habilitagdo
fiscal e trabalhista.

16.7.1. Verificada a perda das condig¢des de habilitagido, o fiscal devera dar inicio a processo
de apuracdo de responsabilidade por inexecugdo contratual.

16.8. O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas
com a execucdc do contrato, indicando dia, més e ano, determinando o que for necessario
a regularizagio das faltas ou defeitos observados e encaminhando a autoridade
competente para as providéncias cabiveis.

16.9. Tomando ciéncia de qualquer irregularidade contratual, cabe ao fiscal verificar sua
real ocorréncia, juntando as provas necessarias e elaborando relatério dos fatos apurados
na forma do art. 182, paragrafo inico do Decreto Municipal 81/2023.

16.9.1. Caso a infragio seja punivel apenas com multa ou adverténcia, cabera ao fiscal dar
inicio ao processo administrativo sancionatoério simplificado do art. 183 do Decreto
Municipal 81/2023.

16.9.2. Caso a infracdo seja punivel com impedimento de licitar e contratar ou declaragao
de inidoneidade, cabera ao fiscal remeter os autos para a Administragio local na forma do
art. 185 do Decreto Municipal 81/2023.

17. HABILITAGAO:

17.1 As habilitagdes fiscal, social e trabalhista, juridica serdo aferidas mediante a
verificagdo dos seguintes requisitos:

Il - A regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio ou
sede do PROPRIETARIO E DO IMOVEL, ou outra equivalente, na forma da lei;
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dos encargos sociais instituidos por lei;

V - Aregularidade perante a Justica do Trabalho;
VI - Certidao Negativa Correcional;

VII - Certiddo Negativa TCE/MT;

VII - Cédula de identidade (RG ou outro documento oficial de identificagdo civil com foto)
e comprovante de inscrigdo no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), se pessoa fisica;

IX- Certidao atualizada da matricula ou transcrigdo do imoével expedida pelo competente
Cartdrio de Registro de Im6veis da Comarca em que se encontra, que identifique o terreno
registrado em nome do Locador e a edificagdo existente averbada/registrada no respectivo
documento cartorial do imével.

X - Certiddo de Protesto.

18. DAS DISPOSICOES GERAIS:

18.1. Nenhuma intimagéo do servico sanitario sera motivo para o LOCATARIO abandonar
o imoével ou pedir a rescisdo deste instrumento, salvo procedendo a vistoria que apure
estar a construgdo ameacgada de ruir ou trazer dano eminente aos transeuntes que utilizam
0 espago ora locado.

18.2. No caso de desapropriagdo do imével locado, ficara a LOCADORA desobrigada a todas
as clausulas deste contrato, ressalvado ao LOCATARIO, tio somente a faculdade de haver
do poder desapropriante, a indenizagio que por ventura tiver direito.

19. DO FORO

19.1. As partes contratantes elegem o foro de Varzea Grande-MT como competente para
dirimir quaisquer questdes oriundas desse instrumento, inclusive os casos omissos, que
nao puderem ser resolvidos pela via administrativa, renunciando a qualquer outro, por
mais privilegiado que seja.

20. CONCLUSAO:

Diante de todo o exposto, entende-se devidamente caracterizada a presente contratagio,
remetendo-se os autos ao 0rgdo competente para analise e elaboragdo dos atos pertinentes
ao procedimento licitatdrio.

Varzea Grande/MT, 05 de janeiro de 2026.
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ANALISE CRITICA DAS COTACOES

Trata-se do Processo Administrativo n? 7696/2025, referente a Inexigibilidade de
Licitagdo para locagdo de imével urbano do proprietirio Hermes Gongalo Ferreira Junior,
referente a LOCAGCAO DO IMOVEL URBANO, LOCALIZADO NA RUA TENENTE HORTA,
QUADRA 45, LOTE 20, BAIRRO JARDIM MARAJOARA, VARZEA GRANDE - MT, COM
DESTINO PARA PROMOCAO DE EVENTOS/FORMACAO PROMOVIDOS PELA SMECEL,
VISANDO ATENDER AS NECESSIDADES DA SECRETARIA MUNICIPAL DE EDUCACAO DE
ESPORTE E LAZER DE VARZEA GRANDE.

Os autos vieram a esta Coordenadoria devidamente instruidos com: Estudo

Técnico Preliminar (ETP); Cotagdes de mercado; Laudo de avaliagio emitido pela
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

O Decreto Municipal n® 81/2023, em seus arts. 27 a 32, define as fontes
referenciais prioritdrias para a estimativa do valor das contratagdes. Todavia, 0 mesmo
diploma, em seu art. 204, paragrafo unico, excepcional a obrigatoriedade de licitacdo
prévia nos casos de locagdo de imével, conforme previsto no art. 74, inciso V, da Lei Federal
n? 14.133/2021, que reconhece a inviabilidade de competigio nessas hipéteses
especificas.

A avaliagdo técnica da Secretaria de Desenvolvimento Urbano adotou como
parametros:

 Ovalor venal do terreno, extraido do Boletim de Cadastramento Imobiliario - BCI;

* O valor venal da construgdo, calculado com base na tabela do CUB/m? -
SINDUSCON/MT;

 Analise das condig¢des estruturais e de conservagio do imével.

O laudo resultante fixou o valor de referéncia em R$ 13.902,51 (treze mil,
novecentos e dois reais e cinquenta e um centavos), considerado compativel com a

metragem e infraestrutura disponibilizadas.
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Secretaria de

. Desenvolvimento Urbano,
Regularizagio Fundiaria

. @ Habitagao

ado bata 24 e 2025 = 114.910,29 {Cento em quatorze mil reais novecentos e dez
reais @ vinte e nove centavos)

05. METODOLOGIA DE CALCULO
O valor venal da construglo se utilizado a tabela do CUB/m? - SINDUSCON/MT (referente a
outubro/2025) que chega ao valor conforme cada benfeitona, aplicando também a Tabela de
Depreciagdo de Ross-Heidecke onde se considera a idade da construcl0 e necessidades de
reparos (Idade / Estado de conservag&o) que se verifica como REGULAR (Cédigo C, na tabela de
depreciacéo.
Se obtém o indice de 20,00% IDADE EM % DE VIDA, chegando assim & percentagem de
depreciagdo, adotando 9,07 do valor do imobvel. Para o imovel cadastrado no codigo

0000000105912
1 : N . Valorda -
o g : 'm? - Sinduscon/MT e
Benfeitoria Area Const. | - Cub/m? - Sind | Construcao
Al m? masfano: |- RS$/m* | -AxCub R$/m?
B1 955,80m” Qutubro /25 3.067.04] R$2931.476,83
TOTAL GERAL - VALOR CONSTRUGAO RS 2.931.476,83
Sendo:

Valor da Construgdo = RS 2.931.476,83 em relago a area de 955,80m?
Valor Venal = 2.931.476,83X9,07/ 100 - RS 2.931.476,83= R$ 2.665.591.88

i DEPR_EQ_MQ_ TABELA ROSS v

ldade rea! da constm@o 13

dade % de vida otil 20%
Estado de Conservacio [+]
Resuitado 9,07

Valor da construggo x resultado RS 2.665.591,88
Valor do terreno RS 114.910,28
Soma de terreno e construcio 2.780.502,17

) 0.50%
it | Valor calculado para aluguel RS 13.902,51

06. ESTIMATIVA FINAL DA AVALIAGAO
RS 13.802,51 (treze mil novecentos e dois reais e cinquenta e um centavos)
Para o periodo de 11/2025 a 11/2026.

07. A presente avaliaglio foi executada pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano,
Econdmico e Turismo da Prefeitura Municipal de Varzea Grande/MT.

Vérzea Grande, 16 de dezembro de 2025.
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Werika Gomes V. Souza Carmen Laurd Machado

Arquiteta e Urbanista Arquiteta e Urbanista
CAU - A2249340 CAU - A50977-9
Analista de Desenvolvimento Urbano Superi d de D i

Av. Casteio Dranc o — Pag o Munic ipal. n” 2.500 - Varzea GranaerMT — DBmasti — CCP. 780.125-700

Lo D) T G o (@) <+ ) @ﬂ@ﬂ?@mﬁﬁﬂ




SMECEL A
Secretaria Municipal de “1

Educacdo, Cultura, Esporte e Lazer

Complementarmente, foi realizada pesquisa de mercado por meio do Portal

Nacional de Contratacdes Publicas (PNCP) e consulta a contratos de natureza semelhante

»

celebrados por outros entes publicos. Todavia, constatou-se que tais comparativos ‘

restaram limitados em razdo das caracteristicas singulares do imével e das variagdes
regionais de pregos, sendo adotado como pardmetro definitivo o laudo técnico oficial
emitido pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano.

Ressaltamos que a utilizagdo do laudo da Secretaria de Desenvolvimento
Urbano como referéncia decorre da inexisténcia de parcerias com o CRECI ou contratos
com empresas de avaliagdo privada no momento.

Diante do exposto, conclui-se que o valor ofertado para a locagdo se encontra
compativel com o mercado imobilidrio local e atende aos requisitos legais e
regulamentares aplicaveis, restando demonstrada a vantajosidade e a adequagao da
contratagdo. Assim, os autos seguem encaminhados para anélise superior e deliberacao

quanto a continuidade dos tramites administrativos.

Vérzea Grande/MT, 06 de janeiro de 2026

A MATTA MOREIRA

Mat¥icula: 146377
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