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CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEL

INEXIGIBILIDADE N2 084/2025
PROCESSO ADMINISTRATIVO N2 228/2025
CONTRATO N° 246/2025

Termo de contrato de locagdo de imével
que entre si fazem omunicipio de Juazeiro
-Ba e a Empresa TSCJUAZEIRO SHOPPING
CENTER S.A.

O Municipio de Juazeiro, Estado da Bahia, érgdo da administragdo publica em geral, natureza juridica
municipio, sediada na Praca Bardo do Rio Branco, n.2 01 — centro, Juazeiro - Ba, cadastrada no CNPJ n?
13.915.632/0001-27, neste. ats representado pela Secretdria Municipal de Agéncia de Desenvolvimento |
Econdmico, pelo Sr."'WALTERSON GOMES RAMOS, brasileira{o), CPF sob o n° 921.699.375-87, portadora da
Matricula Funcional né 45104, doravante denominada LOCATARIO e do outro lado a Empresa TSC JUAZEIRO
SHOPPING CENTER S.A, pessoa juridica, inscrito no CNPJ sob o n° 16.757.360/0002-53, com enderego Lot
centro industrial sao francisco, N° 5318, bairro Jodo Paulo 1I, CEP: 48.908-000, Juazeiro — Bahia, neste ato
representado por Claudia Lucia Dé Andrade Ferrari, e por Fernanda de Almeida Paes de Landim, doravante
denominado LOCADOR, celebram o presente contrato de locagdo de imével, mediante as seguintes clausulas
e condigdes que se seguem:

FUNDAMENTO DO CONTRATO: Este contrato decorre do Processo n° 228/2025, fundamentado em
Inexigibilidade de Licitagdo, na forma do disposto no artigo 74, V, da lei n® 14.133, de 12 de abril de 2021 e
na lei n2 8,245/1991 e suas alteracdes posteriores, mediante as seguintes cldusulas e condigbes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. Locagdo de salas no JUA SHOPPING, imével localizado na BR-407, 422 - Distrito Ind. Do Sao
Francisco, Juazeiro - BA, 48900-335, destinado a nova sede da secretaria: Agéncia de Desenvolvimento
Econdmico, do municipio de Juazeiro - Bahia, conforme solicitagdo da Secretaria Municipal .de

Administragéo.

1.2. Oimdvel é de propriedade da TSCJUAZEIRO SHOPPING CENTER S.A, representado pelas senhoras.
Claudia Lucia de Andrade Ferrari, inscrita no CPF sob o n2 908.821.565-00 e RG: 02127017001 SSP-BA-e
Fernanda de Almeida Paes Landim, , inscrita no CPF sob o n2 939.272.315-68 e RG: 8369285 S5P-BA.

1.3. Os bens s3o classificados como comuns uma vez que os padrdes de desempenho e qualidgde
podem ser objetivamente definidos pelo termo de contrato por meio de especificagSes usuais
mercado. O objeto desta contratagiio ndo se enquadra como sendo de bem de luxo, conforme Decre¥Q
municipal n° 056/2024.
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1.4. O presente termo de contrato tem como base legal a Lei 14.133/2021, especificamente no seus
artigos 72, incisos | a VIll, bem como 74, inciso V, paragrafo 52, ¢/c com o Decreto n2 056/2024.

1.5. Nas palavras do ilustre professor Ronny Charles: “Quando a lei prevé hipéteses de contratagdo
direta (dispensa e inexigibilidade) é porque admite que nem sempre a realizagdo do certame levara a
melhor forma de contratagdo pela Administracdo ou que, pelo menos, a sujei¢do do negdcio ao
procedimento formal e burocrético previsto pelo estatuto ndo serve eficaz ao atendimento do interesse
publico naquela hipdtese especifica.”

1.6. No presente caso, a inexigibilidade de licitagdo torna-se mais vidvel ao procedimento licitatério,
porém deve ser pormenorizada em um procedimento formal, ndo sendo afastado nenhuma das
premissas basicas de um procedimento licitatdrio, como a busca pelo melhor atendimento a finalidade
publica e respeito a principios basilares como a impessoalidade, moralidade, publicidade dentre outros;

1.7. A contratacdo, via inexigibilidade de licitagdo, em razdo do montante total e da apresentagdo da
proposta mais vantajosa, dentro dos valores usuais, torna-se menos custosa economicamente e
pragmaticamente do que a realizagdo do processo licitatdrio, além de tornar mais célere e eficiente a
contratagdo, que visa a consecugdo do interesse publico.

1.8. Por se tratar de um fornecimento comum, no qual existe a possibilidade de aferi¢do dos padrdes de
desempenho e qualidade pretendidos mediante as informagdes contidas neste termo de contrato,
entendemos pela desnecessidade do estudo técnico preliminar e analise de riscos.

CLAUSULA SEGUNDA - DA JUSTIFICATIVA PARA CONTRATAGAO

2.1. Da necessidade da contratagdo:

A presente justificativa tem por objetivo fundamentar a necessidade da locagdo de salas comerciais
localizadas no JUA SHOPPING, situado na BR-407, n2 422, Distrito Industrial do Sdo Francisco, Juazeiro —
BA, CEP 48900-335, para instalacdo da nova sede da seguinte unidade administrativa: Secretaria de Agéncia
de Desenvolvimento Econdmico Municipal, conforme demanda da Secretaria Municipal de
Administracao.

A escolha do imdvel justifica-se por diversos fatores técnicos, estratégicos e operacionais:

1. Localizagdo Estratégica: O imdvel estd situado em regido de fécil acesso, com infraestrutura
consolidada, estacionamento amplo e transporte publico nas proximidades, o que facilita o
atendimento ao publico e a mobilidade dos servidores.

2. Centralizagdo de Servigos: A instalagdo conjunta dessas secretarias em um unico local visa
promover otimizagdo dos recursos publicos, melhor integracdo entre os érgdos e agilidade no
atendimento das demandas da populagdo, especialmente em areas interdependentes como
fiscalizag3o, licenciamento, meio ambiente, protegdo ao consumidor e desenvolvimento urbano e
econbmico. '

3. CondigBes Estruturais e de Acessibilidade: As salas no JUA SHOPPING atendem aos requisitos de
acessibilidade, seguranga, climatizacdo e estrutura fisica adequada, conforme as normas da
legislag3o vigente, permitindo o pleno funcionamento das atividades administrativas.
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4, Inviabilidade de Espago nas Instala¢des Publicas Existentes: Apds analise da Secretaria Municipal
de Administragdo, foi verificada a inexisténcia de espagos publicos disponiveis com infraestrutura
necesséria para abrigar, de forma simulténea e eficiente, todas as secretarias citadas.

5. Custo-Beneficio e Agilidade na Implementacdo: A locacdo do imdvel se apresenta como
alternativa mais vidvel e célere frente a outras possibilidades, como reformas ou construgdes, que
demandariam tempo elevado e investimento mais significativo.

Diante do exposto, a contratagdo da locagdo das salas no referido imével é essencial para garantir a
continuidade, eficiéncia e moderniza¢do dos servigos ptblicos prestados a populagdo de Juazeiro,
atendendo aos principios da economicidade, eficiéncia e interesse publico.

Da inviabilidade de competicdo:

A inexigibilidade de licitacdo tem fundamento geral na impossibilidade de competigdo entre propostas,
afigurando-se sempre que for invidvel uma avaliagdo puramente objetiva da qualidade do contratado, em
face da natureza do objeto contratual, sob pena de ndo ser atendido o interesse publico subjacente a
contratag3o.

Some-se ao exposto, a inviabilidade de competicdo, como um dos pressupostos de natureza legal, que se
estabelece, também, pela inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma comparagdo
isondmica entre os potenciais imdveis.

H& de se atentar, neste contexto, que a locagdo de imdveis pela Administragdo Publica, desde que
atendidos alguns requisitos, previstos na Lei 14.133/2021, significa dizer que, em se tratando dessa espécie
de contratacdo direta, seria invidvel o interesse sob tutela estatal ser satisfeito através de outro imdvel,
que ndo aquele selecionado. Essa é a exegese que se faz do art. 74, V, da Lei n. 14 .133 /2021, se nao
vejamos:

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

V - aquisi¢do ou locagdo de imdvel cujas
caracteristicas de instalagdes e de localizagdo
tornem necessaria sua escolha.

A melhor doutrina ensina que deve haver uma comunicagdo entre a necessidade da Administra¢do e as
caracteristicas do imdvel escolhido para ser locado, devendo ser valoradas, para tanto, as caracteristicas
do bem designado, sua localizacdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico envolvido.
Elucidando tal apontamento, segue o magistério do professor Margal Justen Filho, veja-se:

As caracteristicas do imdvel (tais como localizagdo, dimensdo,
edificacdo, destinagdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a
Administracdo ndo tem outra escolha. Quando a Administracdo
necessita de imével para destinagdo peculiar ou com localizagdo
determinada, ndo se torna possivel a competi¢do entre particulare

Ou a Administracdo encontra o imdvel que se presta a atender se

interesses ou n3o o encontra. Na primeira hipétese, cabe-lhe
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adquirir (ou locar) o imével disponivel; na segunda, é impossivel a
locacdo ou aquisigdo. (Grifo nosso).

Desse modo, somente o imdvel em comento foi capaz de atender a necessidade da Administra¢do,
justificando, assim, a inexigibilidade de licitagdo, por inviabilidade de competi¢cdo, observando-se,
inclusive, na contratagdo direta, os requisitos previstos no paragrafo 52 do artigo 74 da Lei n2 14.133/2021:

1) avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e do prazo de amortizagdo dos investimentos;

2) certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto; e

3) justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administracdao e que
evidenciem vantagem para ela.

§ 52 Nas contratacdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos: | - avaliagao
prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao,
e do prazo de amortizacdo dos investimentos; Il - certificagdo da
inexisténcia de iméveis plblicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto; 1l - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel
a ser comprado ou locado pela Administragdo e que evidenciem
vantagem para ela.

Avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptagdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizagdo e do prazo de amortizagdo dos investimentos:

A avaliacdo prévia do bem, portanto, deve ser realizada, no dmbito desta Municipalidade, por corretor
registrado no CRECI, a quem compete realizar a avaliagdo de imoveis e precificar o valor mensal dos
aluguéis, conforme Decreto Municipal n2 056 /2024. Nesse sentido, segue em anexo laudo no qual consta
as condi¢Bes do imdvel, suas caracteristicas, registros fotograficos e valor de mercado.

Certificacdo da inexisténcia de imédveis publico vagos e disponiveis que possam atender ao objeto
pretendido:

E importante pontuar que foi certificado por agente técnico competente da Secretaria Agéncia de
Desenvolvimento Econdmico a inexisténcia de imdveis publicos, aptos, vagos e disponiveis que atendam
ao objeto de interesse dessa Municipalidade.

Nesse sentido, defende Margal Justen Filho:

Antes de promover a contratagdo direta, a Administragdo
deve comprovar a impossibilidade de satisfacdo do
interesse sob tutela estatal por outra via e apurar a
inexisténcia de outro imével APTO a atendé-lo.
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Neste sentido, Jacoby Fernandes ensina que a simples existéncia de imdvel publico vago ndo pode obstar a
possibilidade de loca¢do de imével particular pela Administragdo Publica. Como exemplo, temos iméveis que,
apesar de pertencerem ao Municipio, podem estar em mas condi¢des, com falta de habite-se, pardmetros
de incéndio e outros fatores que podem afetar a seguranga de servidores e municipes. Nesse sentido, o fato
de existirem outros iméveis publicos com metragem semelhante ao que se pretende locar, porém em mau
estado de conservacio, mé localizacdo ou desatendendo a legislagdo de seguranga, ndo pode obstar que a
Administracdo opte por celebrar um contrato de locacéo, no qual seja atendido o interesse publico.

O ilustre doutrinador Jacoby Fernandes em sua obra “Contratagdo Direta sem licitagdo” complementa ao
defender que uma boa préatica tem sido que esses iméveis publicos disponiveis sejam avaliados, ndo somente
no que tange ao valor do seu metro quadrado, mas também do atendimeno das condicdes do imével frente
as necessidades da Administracdo Pablica, bem como se estes estdo em plenas condigdes de funcionamento
e seguranca. Rejeitar imdveis em mas condigdes é um dever do gestor, que deve prezar pela seguranga e
salubridade no desempenho das atividades administrativas.

Logo, foi certificado nos autos que ndo ha um imdvel publico apto vago e disponivel para essa finalidade,
conforme documento em anexo.

2.5. Justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser locado pela Administragdo e que
evidenciem vantagem para ela:

Importante reforcar que a singularidade n3o se confunde com exclusividade. Enquanto a exclusividade
indica a existéncia de apenas uma solu¢do apta a atender a necessidade, disponibilizada no mercado por
apenas um particular, a singularidade significa que, embora possa existir mais de uma solu¢do potencial,
seria invidvel definir critérios objetivos de comparagdo e julgamento entre possiveis propostas.

O objeto é singular quando ele é (nico, ou seja, quando ndo existe outra opgdo a ser considerada em
comparacio a ele como um equivalente perfeito; o objeto é singular por ser Unico, especial, particular.

A escolha pelo imével em comento foi justificada como a mais eficiente e adequada em fungdo das
peculiaridades a ele inerentes, tornando entdo necessdria essa contratagdo, e o prego praticado foi

compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.

Diante das justificativas apresentadas faz-se necessario a contratagdo por Inexigibilidade de Licitagcao, nos
termos exigidos no inciso V, do art. 74, da Lei n? 14.133/2021.

CLAUSULA TERCEIRA - ESPECIFICAGAO DA CONTRATAGAO

TEM ESPECIFICACAO UND VALOR VALOR TOTAL
QTD UNITARIO

1 |Locacdo de sala para ser asede da Agénciade| MES 30 R$11.449,80 |[R$343.494,00
Desenvolvimento Econdmico

O custo estimado total da contrataciio é de RS 343.494,00 (Trezentos e quarenta e trés mil e quatrocentos
e noventa e quatro reais), conforme proposta anexa.

Para definicdo do local, foi analisado o Imével em questdo, objeto deste processo licitatério por profission
qualificado e emitido um laudo com as informagdes necessarias a esta contratagao.

CLAUSULA QUARTA - DO REGIME DE EXECUGAO, LOCAL E DA FORMA DE ENTREGA

I4
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A execucdo e entrega do imdvel objeto da presente locagdo seguiréo os seguintes procedimentos:

Adequacio e Inspegdo do Imovel:

O imével serd entregue nas condicdes acordadas entre as partes, com todas as adequagdes necessdrias
para destina¢do & nova sede da secretaria de Meio Ambiente do municipio de Juazeiro - Bahia, conforme
solicitacdo da Secretaria Municipal de Administracdo.

Antes da formalizacdo do contrato, sera realizada uma vistoria do imével para garantir que o mesmo
atenda as condigdes minimas de seguranca, acessibilidade e funcionamento. Caso sejam identificadas
necessidades de adequacdes ou ajustes, estas serdo acordadas entre o locador e a administragdo
municipal.

Prazo de Entrega:

O imével devera ser entregue ao Municipio de Juazeiro em perfeito estado de uso e habitabilidade,
com as condic¢bes acordadas no contrato. O prazo para entrega sera determinado no contrato de
locagdo, sendo este suficiente para que o imével seja adequadamente preparado para a instalagdo
dos érgdos municipais. O prazo maximo para entrega do imével serd de julho de 2025, contados a
partir da assinatura do contrato.

Responsabilidades do Locador:

O locador se responsabiliza por fornecer o imével nas condigGes especificadas e garantir que este
esteja livre de quaisquer pendéncias legais ou fisicas, como débitos de tributos, dividas, e
problemas estruturais. Caso o imével necessite de reparos estruturais ou ajustes, os mesmos
deverdo ser realizados pelo locador, sem custos adicionais para o municipio, no prazo acordado.
Responsabilidades do Municipio:

O Municipio de Juazeiro, por sua vez, compromete-se a realizar o pagamento do valor estipulado
no contrato, conforme o cronograma e as condi¢des estabelecidas, bem como utilizar o imével de
acordo com a sua destinagdo e zelar pela manutengdo das condigdes de uso. Caso haja a
necessidade de adaptacdo dos espagos internos (por exemplo, divisrias ou mobilidrio), sera de
responsabilidade do Municipio.

Entrega Formal e Vistoria Final:

Apds a adequacdo do imével, uma nova vistoria serd realizada, com a presenga do locador e do
representante do municipio, para verificar se o imdvel atende as condi¢des acordadas. A entrega
formal serd registrada por meio de Termo de Recebimento, no qual ambas as partes confirmardo
que o imével foi entregue em conformidade com as condi¢des estabelecidas.

Responsabilidade pela Manutengdo:

Durante o periodo de locagio, a responsabilidade pela manutengdo do imével serd compartilhada
conforme os termos do contrato, ficando a cargo do locador a manutengédo estrutural do imével
(como reparos em telhados, fundagdes, encanamentos principais) e do Municipio as manuteng¢des
internas e operacionais, compativeis com a utilizagdo do espago.

Termo de Aceitagdo:

A entrega serd formalizada por meio de um Termo de Aceitagdo, onde o Municipio confirmara que
o imdvel esté apto para uso e que as condi¢des acordadas foram atendidas. A partir da assinatura
do Termo de Aceitagio, o imdvel estard a disposi¢3o do Municipio para inicio das atividades
administrativas.

CLAUSULA QUINTA - DA DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO
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A solugdo proposta consiste na locagdo de espagos fisicos adequados e estrategicamente localizados, no
empreendimento JUA SHOPPING, para funcionamento integrado de diversas secretarias municipais, visando.

1. Descentralizar e reestruturar os servigos publicos municipais, organizando-os em um local
acessivel e funcional;

2. Melhorar o atendimento ao publico, ao agrupar secretarias de areas correlatas em um mesmo
espaco, proporcionando mais comodidade ao cidaddo;

3. Reduzir custos operacionais, otimizando a logistica de pessoal, seguranga, manutengdo predial e
demais servicos administrativos;

4. Oferecer melhores condi¢des de trabalho aos servidores publicos, com ambientes mais modernos,
ventilados, climatizados e adaptados as normas de seguranga e acessibilidade;

5. Ampliar a capacidade de atendimento da Administragdo Publica Municipal, em um espago
planejado, com potencial de expansdo e estrutura modular.

A medida também estd alinhada com as diretrizes de modernizagdo da gestdo publica, promovendo eficiéncia
administrativa e maior controle das a¢des e servigos executados por cada secretaria, com melhor
aproveitamento de recursos humanos, tecnoldgicos e estruturais.

CLAUSULA SEXTA - DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS
6.1 Os custos com a presente contratagdo correrdo por conta da seguinte dotagdo orgamentdria:

Unidade Orgamentaria: 24.24.000
Projeto Atividade: 2027

Elemento de Despesas: 339039
Fonte: 1500

CLAUSULA SETIMA - DO PRAZO CONTRATUAL

7.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 30 (TRINTA) meses, a contar da assinatura do contrato,
condicionado a eficacia a sua publicacio em Diario Oficial, nos termos do art. 32 da Lei n. 8.245/1991 c/c
art. 107 da Lei n? 14.133/2021, podendo, por interesse da Administragdo, ser prorrogado por periodos
sucessivos.

7.2. Os efeitos financeiros da contratagdo sé terdo inicio a partir da data da entrega das chaves,
mediante Termo, precedido de vistoria do imével.

7.3. A prorrogagdo de contrato deverd ser promovida mediante celebragdo de termo aditivo.

7.4. Caso n3o tenha interesse na prorrogagdo, o LOCADOR devera enviar comunicagdo escrita ao
LOCATARIO, com antecedéncia minima de 30 {trinta) da data do término da vigéncia do contrato, sob
pena de aplicagdo das san¢des cabiveis por descumprimento de dever contratual.

CLAUSULA OITAVA - REQUISITOS DA CONTRATAGCAO

8.1. Para que o objeto da contratagdo seja efetivado, é necessério o atendimento de alguns requisitos de
acordo com as caracteristicas do objeto, dentre eles os de qualidade e capacidadg~de execugéo pelo
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contratado, minimamente os dispostos nos artigos 62, 66, 67, 68 e 69 da Lei Federal 14.133/2021.
8.2. Sendo assim, os documentos exigidos serdo:

Habilitag¢do juridica:

a) No caso de empresario individual, inscri¢gdo no Registro Publico de Empresas Mercantis, a cargo da
Junta Comercial da respectiva sede;

b) No caso de sociedade empreséria ou empresa individual de responsabilidade limitada - EIRELI: ato
constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado na Junta Comercial da
respectiva sede, acompanhado de documento comprobatério de seus administradores;

¢) Inscrigdo no Registro Publico de Empresas Mercantis onde opera, com averbagdo no Registro onde
tem sede a matriz, no caso de ser o participante sucursal, filial ou agéncia;

d) No caso de sociedade simples: inscrigdo do ato constitutivo no Registro Civil das Pessoas Juridicas do
local de sua sede, acompanhada de prova da indicagdo dos seus administradores;

e) Decreto de autorizag3o, em se tratando de sociedade empresaria estrangeira em funcionamento no
Pais;

f) No caso de exercicio de atividade ndo listadas nos itens acima: ato de registro ou autorizagdo para
funcionamento expedido pelo érgdo competente, nos termos da legislagdo pertinente.

g) No caso de sociedade cooperativa: ata de fundagdo e estatuto social em vigor, com a ata da assembleia
que o aprovou, devidamente arquivado na Junta Comercial ou inscrito no Registro Civil das Pessoas
Juridicas da respectiva sede, bem como o registro de que trata o art. 107 da Lei n2 5.764, de 1971,

h) Contrato de compra e venda do imével.

Regularidade fiscal, social e trabalhista:

a) Prova de inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas;

b) Certiddo negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida ativa da Unido;

C) Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);

d) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justiga do Trabalho, mediante a apresentagdo
de certiddo negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos do Titulo VII-A da Consolidagdo das
Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n2 5.452, de 12 de maio de 1943;

e) Prova de inscrigdo no cadastro de contribuintes municipal ou estadual, relativo ao domicilio ou sede
do fornecedor, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o objeto contratual;

f) Prova de regularidade com a Fazenda Estadual do domicilio ou sede do fornecedor, relativa a
atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

g) Prova de regularidade com a Fazenda Municipal do domicilio ou sede do fornecedor, relativa a
atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

h) Declaragio de cumprimento ao disposto no Inciso XXXI!l do artigo 72 da Constituicdo Federal e outras
que forem necessarias.

Outros:

a) Escritura Publica de Registro do Imovel;

b) Certiddo Negativa de débitos - CND imobiliaria;
c) Comprovante de residéncia do locador;

d) Dados bancarios para pagamento;

e) Declaragdo atestando que n3o pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem juridica capaz de Y
colocar em risco a locagdo. !

Qualificagdo Econdmico-Financeira:
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a) Certiddo negativa de faléncia expedida pelo distribuidor da sede do fornecedor;
CLAUSULA NONA - DA RAZAO E ESCOLHA DO IMOVEL:

No que diz respeito a razio da escolha do imével, em atendimento ao que preconiza o artigo 72, Vi da Lei
14 .133/2021, justifica-se a escolha do imdvel sobre tudo pela sua localizagdo e funcionalidade, observando-
se inclusive o fato da inexisténcia de outros imdveis similares aptos e adequados que atendessem aos
requisitos minimos satisfatérios para instalagdo e funcionamento destinado a nova sede da secretaria:
Agéncia de Desenvolvimento Econdmico do municipio de Juazeiro - Bahia.

Ademais, houve cumprimento dos requisitos estabelecidos no art. 74 § 52 da Lei n2 14.133/21, conforme
os documentos anexados.

CLAUSULA DECIMA - DA JUSTIFICATIVA DOS PREGOS / DO LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL :

10.1. No que diz respeito a JUSTIFICATIVA DE PRECOS, em atendimento ao que preconiza o artigo 72, VI
da Lei 14.133/2021 e mediante o Decreto Municipal n® 056/2024, para elaboragdo do custo, devera ser
apresentado valores praticados nos mercados, conforme laudo de avaliagdo do imével.

10.2. A justificativa de pregos, foi mediante avaliagdo prévia do imével por corretor registrado ho CRECI
que emitiu parecer quanto as condi¢des do imével e seu valor de mercado em R$11.449,80 mensal,
conforme documento anexado aos autos.

10.3.Sendo assim, declara-se que o preco praticado para a presente contratacdo é compativel com o
mercado, sendo considerado justo para esta Administragdo, conforme Laudo de Avaliagdo de Imdvel.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - MODELO DE GESTAO E FISCALIZAGAO DO CONTRATO

11.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avengadas e
as normas da Lei n2 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de sua inexecugdo
total ou parcial;

11.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisagdo ou suspensdo do contrato, o cronograma de
execugdo serd prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias
mediante simples apostilamento;

11.3. As comunicagdes entre o érgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletrdnica para esse fim;

11.4. O érgdo ou entidade podera convocar representante da empresa para adogdo de providéncias
gue devam ser cumpridas de imediato;

11.5. Apés a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o érgdo ou entidade poderd convocar o
representante da empresa contratada para reunido inicial para apresenta¢do do plano de fiscaliza¢do,
que conterd informagdes acerca das obriga¢Bes contratuais, dos mecanismos de fiscalizagdo, das
estratégias para execugdo do objeto, do plano complementar de execugdo da contratada, quando
houver, do método de aferi¢io dos resultados e das sangbes aplicaveis, dentre outros.




11.6. A fiscalizagdo decorrente desta contratagdo, sera acompanhada e fiscalizada por VALERIA
CAROLINE DE ALENCAR AMORIM, CPF: 042.691.995-55, dessa Administracdo, ou pelo respectivo substituto
designado, permitida a contratacio de terceiros para assisti-los e subsidid-los com informagdes pertinentes
a essa atribui¢sio, nos termos do artigo 117 da Lei 14.133/2021.

11.7. 0O fiscal do contrato anotara em registro prdprio todas as ocorréncias relacionadas a execugdo do contrato,
determinando o que for necessario para a regularizagdo das faltas ou dos defeitos observados.

11.8. Identificada qualquer inexatid3io ou irregularidade, o fiscal do contrato emitira notificagdes para
a correcdo da execugio do contrato, determinando prazo para a corregdo.

11.9. O fiscal do contrato informara ao gestor do contrato, em tempo habil, a situagdo que demandar
decis3o ou adocio de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as medidas
necessarias e saneadoras, se for o caso.

11.10. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execugdo do contrato nas datas aprazadas, 0
fiscal técnico do contrato comunicard o fato imediatamente ao gestor do contrato.

11.11. O fiscal do contrato comunicara ao gestor do contrato, em tempo hdbil, o término do contrato
sob sua responsabilidade, com vistas & tempestiva renovagdo ou a prorrogagdo contratual

11.12. 0O fiscal do contrato sera auxiliado pelos drgdos de assessoramento juridico e de controle interno da
Administracdo, que deverao dirimir dividas e subsidia-lo com informag@es relevantes para prevenir riscos na
execucao contratual.

11.13. A fiscalizac3o de que trata este item nio exclui nem reduz a responsabilidade da Contratada,
inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfei¢Ses técnicas
ou vicios redibitérios, e, na ocorréncia desta, no implica em corresponsabilidade da Administragdo ou
de seus agentes e prepostos.

11.14. A gestora do contrato, serd a servidora CARLA CRISTIANE BARBOSA DOS SANTOS, CPF: 913.232.405-
78, com atribuicBes administrativas e a fungio de administrar o contrato, desde sua concepgdo até a
finalizagdo, especialmente:
| - analisar a documentagdo que antecede o pagamento;
I - analisar os pedidos de reequilibrio econémico-financeiro do contrato;
11l - analisar eventuais alteragdes contratuais, apds ouvido o fiscal do contrato;
IV - analisar os documentos referentes ao recebimento do objeto contratado;
V - acompanhar o desenvolvimento da execugdo através de relatérios e demais
documentos relativos ao objeto contratado;
VI - decidir provisoriamente a suspensdo da entrega de bens ou a realizagdo de
fornecimento;

L
11.15. O contratado deverd indiciar um responsével legal com respectivos contatos (e-mail, celular e
Whatsapp), com poderes para representa-lo perante essa Municipalidade na execugdo do contrato <
decorrente da contratac¢io objeto deste termo de contrato.

i

11.16. O contratado deverd manter preposto aceito pela Administragdo durante a prestagdo do servico e/ou
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fornecimento do bem para representa-lo na execugdo do contrato.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — FORMA DE PAGAMENTO DA AUTORIZACAO PARA COMPENSACAO DE
DEBITOS

12.1. ACONTRATADA, de forma expressa, irrevogavel e irretratavel, autoriza o MUNICIPIO DE JUAZEIRO
— BA a efetuar a compensac&o dos valores devidos a titulo de aluguel contratual com eventuais débitos
existentes em nome da CONTRATADA junto a Fazenda Publica Municipal, independentemente de sua
natureza (tributdria ou ndo tributdria), vencidos e exigiveis, devidamente inscritos ou ndo em divida
ativa, inclusive aqueles objeto de parcelamento em curso.

Paragrafo Primeiro — Caso o valor do débito seja superior ao valor do aluguel mensal, a diferenca
permanecerd como saldo devedor da CONTRATADA perante o Municipio, sujeita as medidas
administrativas e legais cabiveis para sua cobranga.

Paragrafo segundo — A presente cldusula ndo impede o Municipio de promover a cobranga judicial ou
extrajudicial dos débitos ndo quitados integralmente mediante compensagao.

12.2. O pagamento somente sera efetuado apds o “atesto”, pelo servidor competente, do documento
de cobranca apresentado pelo LOCADOR.

12.3. Havendo erro na apresentacdo do documento de cobranga ou dos documentos pertinentes a
locacdo, ou, ainda, circunstincia que impeca a liquidag3o da despesa, o pagamento ficara pendente até
que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipdtese, o prazo para pagamento iniciar-
se-d4 apds a comprovagdo da regularizacdo da situagdo, ndo acarretando qualquer dnus para o
LOCATARIO.

12.4. Antes do pagamento, o LOCATARIO verificara, por meio de consulta eletrénica, a regularidade do
LOCADOR nos sites oficiais, devendo seu resultado ser impresso, e juntado ao processo de pagamento.

12.5. O pagamento serd efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante depdsito em conta-
corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio previsto
na legislagdo vigente.

12.6. Ser4 considerada como data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria
para pagamento.

12.7. O LOCATARIO n3o se responsabilizard por qualquer despesa que venha a ser efetuada pelo
LOCADOR, que porventura nao tenha sido acordada neste Termo de contrato.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR:

13.1. O LOCADOR obriga-se a:

a) Entregar o imével em perfeitas condigbes de uso para os fins a que se destina, e em estrita observancia
das especificagbes de sua proposta;

b) Fornecer declara¢io atestando que nio pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem juridica
capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis,
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inclusive com a juntada da documentago pertinente, para fins de avaliagdo por parte do LOCATARIO;
c) Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével;

d) Manter, durante a locag8o, a forma e o destino do imével;

e) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagdo;

f) Auxiliar o LOCATARIO na descrigdo minuciosa do estado do imdvel, quando da realizagdo da vistoria;
g) Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo genérica;

h) Pagar as taxas de administragdo imobilidria, se houver, e de intermediagbes, nestas compreendidas as
despesas necessdrias a afericdo da idoneidade do pretendente;

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

j) Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas do sistema hidrdulico e a rede elétrica;

k) Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigBes de habilitagdo e qualificagdo exigidas no
processo de inexigibilidade de licitagdo;

1) Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive com a apresentacdo da
documentagdo correspondente.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO
14.1. 0 LOCATARIO obriga-se:
a) Pagar o aluguel e os encargos da locag3o exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de contrato;

b) Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com
o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

¢) Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do estado
do imével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

d) Restituir o imdvel, finda a locagdo, nas condi¢des em que o recebeu, conforme documento de
descrigdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deteriora¢des decorrentes
do uso normal;

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

f) Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado ao
LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durgsm\mais de dez dias,
nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;
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g) Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes, provocados por
seus agentes, funciondarios ou visitantes autorizados;

h) Ndo modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito do
LOCADOR;

i) Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos, cujo pagamento ndo
seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que
direcionada ao LOCATARIO;

j) Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e dgua e esgoto;

k) 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, ha hipotese prevista no artigo
27 da Lei n2 8.245, de 1991.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DO ENQUADRAMENTO LEGAL

15.1. O presente termo de contrato tem como base legal a Lei Federal 14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes),
especificamente seu artigo art. 74, inciso V.

15.2. O procedimento observado obedece ao disposto no artigo 72, incisos | a VIll, bem como o Decreto
Municipal 056/2024.

15.3. Nas palavras do ilustre professor Ronny Charles: “Quando a lei prevé hipéteses de contratagao direta
(dispensa e inexigibilidade) é porque admite que nem sempre a realizagdo do certame levard a melhor
forma de contratagdo pela Administracdo ou que, pelo menos, a sujeigdo do negécio ao procedimento
formal e burocratico previsto pelo estatuto ndo serve eficaz ao atendimento do interesse publico naquela
hipdtese especifica”.

15.4. Nesse mesmo sentido, o nobre doutrinador Adilson Abreu Dallari destaca que: “Nem sempre, é
verdade, a licitagdo leva uma contratagdo mais vantajosa. N3o pode ocorrer, em virtude da realizagdo do
procedimento licitatério, é o sacrificio de outros valores e principios consagrados pela ordem juridica,
especialmente o principio da eficiéncia.”

15.5.No presente caso, a inexigibilidade de licitagdo torna-se mais vidvel ao procedimento licitatério, porém
deve ser pormenorizada em um procedimento formal, ndo sendo afastado nenhuma das premissas basicas
de um procedimento licitatério, como a busca pelo melhor atendimento a finalidade publica e respeito a
principios basilares como a impessoalidade, moralidade, publicidade dentre outros.
CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA SUBCONTRATAGAO

16.1. N3o serd admitida a subcontratagdo total do objeto.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DO REAJUSTE

17.1. Serd admitido o reajuste do valor locaticio mensal, em contrato com prazo de vigéncia igual ou
superior a doze meses, observado o interregno minimo de 1 (um) ano, contad a de sua assinatura,
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para o primeiro reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.

17.2. O reajuste, decorrente de solicitagdo do LOCADOR, serad formalizado por apostilamento, salvo se
coincidente com termo aditivo para o fim de prorrogagio de vigéncia ou alteragdo contratual, de acordo
com a variac¢do do (IPCA).

17.3. Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao prego médio de
mercado para a presente locagdo, o LOCADOR aceita negociar a adogdo de prego compativel ao mercado
de loca¢do no municipio em que se situa o imdvel.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

18.1. A inexecucio total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres elencados
no contrato, sujeitara o LOCADOR, garantidos o contraditério e a ampla defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal e nos moldes da Lei 14.133/2021 as penalidades de:

18.2. Adverténcia em razio do descumprimento, de pequena relevancia, de obrigagdo legal ou infragdo a lei,
quando ndo se justificar a aplicagdo de sangdo mais grave ou inexecugdo parcial de obrigacdo contratual
principal ou acessdria de pequena relevancia, quando ndo se justificar a aplicagdo de san¢ao mais grave;
18.3. Considera-se inexecugo total do contrato o atraso superior a 30 (trinta) dias no cumprimento do prazo
estabelecido no contrato ou entre as partes;

18.4. A multa podera ser descontada de pagamento eventualmente devido pela contratante decorrente de
outros contratos firmados com a administragdo publica municipal.

18.5. A aplicagdo de multa moratéria no impedird que a administragdo a converta em compensatoria e
promova a exting3o unilateral do contrato cumulada de outras sang@es previstas na Lei n2 14.133, de 2021.
18.6.Impedimento de licitar e contratar, pelo prazo de até trés anos, a ser aplicada quando ndo se justificar
a imposicdo de outra mais grave, aquele que:

I.Der causa a inexecugdo parcial do contrato, que supere a gravidade daquela prevista no inciso | do
art. 155 da Lei federal n? 14.133/21, ou que cause grave dano a administrag¢do, ao funcionamento dos
servigos publicos ou ao interesse coletivo;

[l.Der causa a inexecugdo total do contrato;

III.Ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente justificado;
IV.Ensejar o retardamento da execugdo ou da entrega do objeto da contratagdo sem motivo justificado.

18.7. Declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Plblica, no caso de:
.0 LOCADOR apresentar declaracio ou documentagdo falsa para a celebragdo do contrato ou em sua
execucao;
t O LOCADOR fraudar a ou praticar ato fraudulento na execugdo do contrato;
i Comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
V. Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do contrato;
V. Praticar ato lesivo previsto no art. 52 da Lei Federal n. 12.846/2013. N\

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

18.1.1. Na aplicagdo das sangdes serdo considerados:
I- a natureza e a gravidade da infragdo cometida;
II- as peculiaridades do caso concreto;
lli- as circunstancias agravantes ou atenuantes;
IV- os danos que dela provierem para a Administragdo Pulblica;
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18.9. A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-d4 em processo administrativo que
assegurara o contraditdrio e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto na Lei n2 14,133/2021.
18.10. As muitas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serdo deduzidos dos valores a

serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos

na Divida Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.

18.11. As san¢Bes aqui previstas s3o independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou, no caso das
multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.

CLAUSULA DECIMA NONA - DA EXTINCAO CONTRATUAL

I. O LOCATARIO, no seu lidimo interesse, podera extinguir este contrato, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer cldusula contratual ou obriga¢do imposta ao LOCADOR,
sem prejuizo da aplicacdo das penalidades cabiveis.

1. A extincdo por descumprimento das cldusulas e obrigagdes contratuais acarretara a execugdo dos
valores das multas e indenizagbes devidos ao LOCATARIO, bem como a retengdo dos créditos
decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das sangdes previstas neste
instrumento.

. Também constitui motivo para a extingdo do contrato a ocorréncia de qualquer das hipoteses
enumeradas no artigo 137 da Lei n? 14.133, de 2021, que sejam aplicaveis a esta relagdo locaticia.

IV.  Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagdo do imdvel, tais como incéndio, desmoronamento,
desapropriagdo, caso fortuito ou forca maior etc., o LOCATARIO poderd considerar o contrato
rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notifica¢do, ou multa, desde que,
nesta hipétese, ndo tenha concorrido para a situagdo.

V. O procedimento formal de extingdo contratual terd inicio mediante notificagcdo escrita, entregue
diretamente ao LOCADOR, por via postal, com aviso de recebimento, ou enderego eletrdnico.

VI.  Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o contraditério e
a ampla defesa, e precedidos de autorizacio escrita e fundamentada da autoridade competente.

O termo de rescisdo deverd indicar, conforme o caso:

o Balanco dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
e Relagdo dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;
Indeniza¢bes e multas.

CLAUSULA VIGESIMA - DAS DISPOSICOES GERAIS

20.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que n3o autorizadas pelo LOCADOR,
bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retengdo
de acordo com o artigo 35 da Lei n2 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Cédigo Civil.

20.2. As benfeitorias voluntuarias nio serio indenizaveis, podendo ser levantadas pelo LOCATARIO, finda a
locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substdncia do imével.

20.3. O LOCATARO fica desde j& autorizada a fazer, no imével locado, as adaptagdes indispensaveis ao
desempenho das suas atividades.

20.4. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontéveis, 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.

20.5. O Municipio de Juazeiro- BA, reserva-se no direito de impugnar os servicos prestados, se esses nao




estiverem de acordo com as especificagdes contidas neste Termo de contrato.

20.6. Os casos omissos ou situa¢bes ndo explicitadas nas cldusulas deste contrato regerse-d3o pelas
disposicBes contidas na Lei n® 8.245, de 1991, e na Lei 14.133/21, subsidiariamente, bem como nos demais
regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste contrato,
independentemente de suas transcrigdes.

20.7. Fica eleito o foro da Comarca de Juazeiro - BA como Unico e competente para dirimir quaisquer
demandas do presente contrato, por mais privilegiado que outro possa ser.

z~

WALTERSON GOMES RAMOS
LOCATARIO

TSC JUAZEIRO SHOPPING CENTER S.A
LOCADOR




