CONSELHO FEDERAL DE NUTRICAO - CFN
SRTVS - Quadra 701 Bloco Il, Centro Empresarial Assis Chateaubriand, Salas 301-314/316, Brasilia/DF, CEP 70.340-906
Telefone: (61) 3225-6027 - www.cfn.org.br - E-mail: cfn@cfn.org.br
Brasilia, 15 de setembro de 2025.

TERMO DE REFERENCIA

1. CONDIGOES GERAIS DA CONTRATACAO

1.1. Contratagdo de servigco especializado para a realizagdo de avaliagdo imobilidria da sede do Conselho
Federal de Nutricdo (CFN), em conformidade com as normas técnicas aplicaveis, especialmente a NBR 14.653 da ABNT,
nos termos da tabela abaixo, conforme condicdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

CATSER
UNIDADE VALOR VALOR

ESPECIFICAGAO | https://catalogo.compras.gov.br/cnbs- DE QUANTIDADE UNITARIO | TOTAL
web/busca MEDIDA

ITEM

Avaliacdo
Imobiliaria das
salas da sede
do CFN, no
Edificio Assis
Chateaubriand,
SRTVS QD 701,
1 Bloco Il, salas
301a314e
316, 402, 404,
406, 408, 410,
411, 412, 414,
634 e 636 com
area total de
quase 900 mt2

Grupo 722, Servico 21784, Estudo, Unidade 1 RS RS
Avaliacdo, Projeto - Imoveis 4.858,54 | 4.858,54

1.2. O prazo de vigéncia da contratacdo é de 30 dias Uteis contados da assinatura do contrato, na forma do
artigo 105 da Lei n° 14.133, de 2021.

2. FUNDAMENTAGAO E DESCRIGAO DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO

2.1. A avaliacdo imobiliaria é essencial para determinar o valor de mercado do imével que abriga a sede do
CFN, garantindo maior seguranga na gestdo patrimonial da entidade. A contratacdo desse servigco se justifica pelos
seguintes motivos:

2.2. Atualizagdo do valor patrimonial: Necessidade de atualizacdo do valor do imével nos registros
contabeis do CFN, conforme os principios de transparéncia e boa governanca.

2.3. Planejamento estratégico: Subsidio para eventuais decisdes de gestdo patrimonial, como alienacao,
locacdo ou outras acdes relacionadas ao patrimonio imobiliario.

2.4. Atendimento a exigéncias legais e regulatérias: Conformidade com eventuais auditorias e exigéncias
contabeis, garantindo a correta valora¢do dos bens do Conselho



2.5. O objeto da contratagdo ndo estd previsto no Plano de Contratagdes Anual de 2025, no entanto, se faz
necessario a contratagdo do servico para avaliagdo imobilidria em razdo de necessidade de ampliacdo fisica para
comportar todos os empregados do CFN e possivel venda dos imdveis atuais, conforme consta das informacdes basicas
deste termo de referéncia.

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

3.1. A descricdo da solugdo como um todo encontra-se pormenorizada em tépico especifico dos estudos
técnicos preliminares, apéndice deste Termo de Referéncia.

4, REQUISITOS DA CONTRATACAO
Sustentabilidade

4.1. Além dos critérios de sustentabilidade eventualmente inseridos na descricdo do objeto, devem ser
atendidos no que couber os requisitos que se baseiam no Guia Nacional de Contratagdes Sustentaveis.

Indicagdo de marcas ou modelos (Art. 41, inciso |, da Lei n? 14.133, de 2021):

4.2, N3ao se aplica.
Da vedagdo de contratagao de marca ou produto
4.3, N3o se aplica.

Da exigéncia de carta de solidariedade

4.4, N3ao se aplica.
Subcontratagdo
4.5, N3o é admitida a subcontratacdo do objeto contratual.

Garantia da contratacao

4.6. Nao havera exigéncia da garantia da contratagdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n? 14.133, de 2021,
pelas razGes a seguir:

4.6.1. ndo hd complexidade e vultuosidade na presente dispensa de licitacdo, ndo comprometendo o
cumprimento das obrigagdes;

4.6.2. a onerosidade em torno da prépria exigéncia de garantia, como regra, representa um valor que seria
agregado as propostas dos fornecedores, o que equivale dizer que os custos dessa exigéncia seriam repassados a
préopria Administracdo contratante. Portanto, essa exigéncia vai de encontro a economicidade da contratacao;

4.6.3. a exigéncia da garantia, por conta desses fatores, pode representar diminuicdo do universo de
interessados e ao carater competitivo do certame.

Vistoria
4.7. N3o ha necessidade de realizagdo de avaliacdo prévia do local de execuc¢do dos servicos.
4.7.1. Caso o fornecedor opte por realizar a vistoria, deverd agendar a visita através do seguinte e-mail:

gaf.compras@cfn.org.br. Neste caso, serdao disponibilizados data e horario diferentes aos interessados em realizar a
vistoria prévia.

4.7.2. A ndo realizagdo da vistoria ndo podera embasar posteriores alegacées de desconhecimento das
instalacdes, duvidas ou esquecimentos de quaisquer detalhes dos locais da prestacdao dos servicos, devendo o
contratado assumir os 6nus dos servigcos decorrentes.

5. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

CondigGes de execugao

5.1. A execucdo do objeto seguira a seguinte dinamica:

5.1.1. Inicio da execugdo do objeto:

5.1.2. A avaliacdo imobiliaria sera realizada por profissional ou empresa especializada, devidamente

habilitada, observando os principios, normas e metodologias técnicas aplicaveis, especialmente a Norma Brasileira
NBR 14.653 da ABNT, que estabelece os critérios para avaliacGes de bens.

5.1.3. Métodos e Procedimentos Aplicaveis


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art41
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art96

5.1.4. A empresa contratada devera adotar um ou mais dos seguintes métodos de avaliacdo, conforme a
adequacdo ao objeto:

5.1.5. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — andlise de precos de imdveis similares na mesma
regido, considerando caracteristicas como localizacdo, metragem, idade, estado de conservacgado e infraestrutura.

5.1.6. Método Involutivo — utilizado em casos onde ha possibilidade de alteragdo do uso do imdvel,
estimando o potencial de valorizagao.

5.1.7. Etapas da Execugdo do Servigo:

5.1.8. A avaliagcdo imobiliaria seguira as seguintes etapas:

5.1.9. Levantamento de Dados:

5.1.10. Reunido inicial para entendimento da necessidade do CFN.

5.1.11. Solicitacdo e analise de documentos do imével (matricula, IPTU, projetos, entre outros).

5.1.12. Coleta de dados sobre infraestrutura, zoneamento urbano e possiveis restricdes legais.

5.1.13. Vistoria Técnica:

5.1.14. Visita ao imovel para andlise presencial de suas condigdes estruturais, materiais utilizados, conservagdo

e caracteristicas construtivas.

5.1.15. Registro fotografico detalhado.

5.1.16. Pesquisa de Mercado:

5.1.17. Levantamento de valores de imdveis similares na regido.

5.1.18. Andlise de fatores que influenciam o valor do imodvel (demanda, localizagcdo, acessibilidade,
infraestrutura, entre outros).

5.1.19. Calculo e Andlise dos Resultados:

5.1.20. Aplicacdo do(s) método(s) de avaliacdo conforme a adequacdo ao imovel.
5.1.21. Consideracdo de fatores de depreciacdo ou valorizagdo.

5.1.22. Elaboragao do Laudo de Avaliagao:

5.1.23. Descricdo detalhada do imével e metodologia utilizada.

5.1.24. Tabelas, graficos e andlise comparativa de mercado.

5.1.25. Indicacdo do valor de mercado do imédvel.

5.1.26. Inclusdo de memorial fotografico.

5.1.27. Entrega do Relatoério Final:

5.1.28. Apresentacdo do laudo técnico detalhado, em versao digital ou impressa.
5.1.29. Reunido para esclarecimento de duvidas, caso necessario.

Local e horario da prestacao dos servigos

5.2. Os servicos serdo prestados no seguinte endereco: SRTVS Q. 701 Bl. Il sala 301 Centro Empresarial Assis
Chateaubriand, Brasilia-DF - CEP 70.340-906.

Materiais a serem disponibilizados

5.3. Para a perfeita execugdo dos servicos, a Contratada devera disponibilizar os materiais, equipamentos,
ferramentas e utensilios necessarios, nas quantidades estimadas e qualidades.

Especificagdo da garantia do servigo

5.4. O prazo de garantia contratual dos servigos é aquele estabelecido na Lei n? 8.078, de 11 de setembro de
1990 (Cdodigo de Defesa do Consumidor).

ou

5.5. O prazo de garantia contratual dos servigos, complementar a garantia legal, sera de, no minimo 12
meses, contado a partir do primeiro dia util subsequente a data do recebimento definitivo do objeto.

Procedimentos de transi¢ao e finaliza¢dao do contrato

5.6. N3o serdo necessdrios procedimentos de transicdo e finalizacdo do contrato devido as caracteristicas do
objeto.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8078compilado.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8078compilado.htm

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

6.1. O contrato deverd 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 inexecuc¢do total ou parcial.

6.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisacdo ou suspensao do contrato, o cronograma de execugao
serd prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias mediante simples apostila

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

6.3. O CFN poderd convocar representante da empresa para adocdo de providéncias que devam ser
cumpridas de imediato.

6.4. Ap0s a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o CFN podera convocar o representante da
empresa contratada para reunido inicial para apresentacdo do plano de fiscalizacdo, que contera informacgGes acerca
das obrigacdes contratuais, dos mecanismos de fiscalizacdo, das estratégias para execugdo do objeto, do plano
complementar de execucdo da contratada, quando houver, do método de afericdo dos resultados e das sancdes
aplicaveis, dentre outros.

Preposto

6.5. A Contratada designard formalmente o preposto da empresa, antes do inicio da prestacdo dos servicos,
indicando no instrumento os poderes e deveres em relagao a execu¢do do objeto contratado.

6.6. N3o sera necessario manter preposto da Contratada no local da execucdo do objeto durante o periodo
de execucgdo do contrato.

6.7. A Contratante podera recusar, desde que justificadamente, a indicagdo ou a manutencdo do preposto da
empresa, hipdtese em que a Contratada designara outro para o exercicio da atividade.

Fiscalizagao

6.8. A execucgdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos
respectivos substitutos (Lei n2 14.133, de 2021, art. 117, caput).

Fiscalizagao Técnica

6.9. O fiscal técnico do contrato acompanhara a execugdo do contrato, para que sejam cumpridas todas as
condicGes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a Administracdo. (Decreto n?
11.246, de 2022, art. 22, VI);

6.10. O fiscal técnico do contrato anotard no histérico de gerenciamento do contrato todas as ocorréncias
relacionadas a execucdo do contrato, com a descricdo do que for necessdrio para a regularizacao das faltas ou dos
defeitos observados. (Lei n? 14.133, de 2021, art. 117, §192, e Decreto n? 11.246, de 2022, art. 22, 11);

6.11. Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitira notificacdes para
a corregdo da execucdo do contrato, determinando prazo para a corregdo. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 22, 1ll);

6.12. O fiscal técnico do contrato informara ao gestor do contato, em tempo habil, a situagdo que demandar
decisdo ou adog¢dao de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as medidas necessarias e
saneadoras, se for o caso. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 22, 1V).

6.13. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execugdao do contrato nas datas aprazadas, o fiscal
técnico do contrato comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 22, V).

6.14. O fiscal técnico do contrato comunicara ao gestor do contrato, em tempo hdbil, o término do contrato
sob sua responsabilidade, com vistas a renovagdo tempestiva ou a prorroga¢dao contratual (Decreto n? 11.246, de
2022, art. 22, VII).

Fiscalizagao Administrativa

6.15. O fiscal administrativo do contrato verificara a manutencao das condi¢des de habilitacdo da contratada,
acompanhard o empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e a formalizacdo de apostilamento e termos aditivos,
solicitando quaisquer documentos comprobatdrios pertinentes, caso necessario (Art. 23, | e Il,_ do Decreto n2 11.246,
de 2022).

6.16. Caso ocorra descumprimento das obriga¢des contratuais, o fiscal administrativo do contrato atuard
tempestivamente na solugdo do problema, reportando ao gestor do contrato para que tome as providéncias cabiveis,
quando ultrapassar a sua competéncia; (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 23, 1V).

Gestor do Contrato
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6.17. O gestor do contrato coordenard a atualizacdo do processo de acompanhamento e fiscalizacdo do
contrato contendo todos os registros formais da execucdo no histérico de gerenciamento do contrato, a exemplo da
ordem de servico, do registro de ocorréncias, das alteracdes e das prorrogacbes contratuais, elaborando relatério com
vistas a verificacdo da necessidade de adequagdes do contrato para fins de atendimento da finalidade da
administracdo. (Decreto n2 11.246, de 2022, art. 21, IV).

6.18. O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas as
ocorréncias relacionadas a execucdo do contrato e as medidas adotadas, informando, se for o caso, a autoridade
superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 21, 1l).

6.19. O gestor do contrato acompanhard a manutencao das condicdes de habilitacdo da contratada, para fins
de empenho de despesa e pagamento, e anotard os problemas que obstem o fluxo normal da liquidag¢do e do
pagamento da despesa no relatdrio de riscos eventuais. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 21, IIl).

6.20. O gestor do contrato emitird documento comprobatdério da avaliagdo realizada pelos fiscais técnico,
administrativo e setorial quanto ao cumprimento de obrigacdes assumidas pelo contratado, com men¢do ao seu
desempenho na execuc¢do contratual, baseado nos indicadores objetivamente definidos e aferidos, e a eventuais
penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de cumprimento de obriga¢des. (Decreto n2 11.246, de
2022, art. 21, VIII).

6.21. O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizacgdo de processo administrativo de
responsabilizacdo para fins de aplicacdo de sanc¢des, 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. (Decreto n? 11.246, de
2022, art. 21, X).

6.22. O gestor do contrato devera elaborar relatdrio final com informagGes sobre a consecucdo dos objetivos
que tenham justificado a contratacdo e eventuais condutas a serem adotadas para o aprimoramento das atividades da
Administracdo. (Decreto n? 11.246, de 2022, art. 21, VI).

6.23. O gestor do contrato deverd enviar a documentagdo pertinente ao setor de contratos para a
formalizacdo dos procedimentos de liquidacdo e pagamento, no valor dimensionado pela fiscalizacdo e gestdo nos
termos do contrato.

7. CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO

7.1. O pagamento sera realizado em parcela Unica, apds a entrega, analise e aceitacdo definitiva do Laudo
de Avaliagdao Imobiliaria, devidamente atestado pela fiscalizagdo do contrato.

7.2. O prazo para pagamento sera de até 10 (dez) dias uteis, contados da data do ateste da nota fiscal
eletrénica.

7.3. A contratada devera manter, durante toda a execucdo do contrato, as condicdes de habilitacdo e

qualificagdo exigidas na contrata¢do, como condicdo indispensavel para a liquidagdo e o pagamento.

8. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR
Forma de selegdo e critério de julgamento da proposta

8.1. A contratacdo sera realizada por dispensa de licitagdo, em razdo do valor, nos termos do art. 75, inciso
I, da Lei n2 14.133/2021.

8.2. O critério de julgamento adotado sera o de menor prego global, desde que atendidos integralmente os
requisitos técnicos e legais estabelecidos neste Termo de Referéncia.

9. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

9.1. Mediante pesquisa de mercado, o valor da contrata¢do ficou no valor de RS 4.858,54 (quatro mil
oitocentos e cinquenta e oito reais e cinquenta e quatro centavos), conforme cotacdo SEI 1907778.

10. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

10.1. As despesas decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta de recursos especificos, conforme
disponibilidade orgamentaria informado pela Coordenacgdo de Orgamento e Finangas.



Renato de Oliveira Meireles
Coordenador de Orgamento e Finangas- COF

Cdmara Nacional de Modelos de Licitagées e Contratos da Consultoria-Geral da Unido
Atualizagdo: Dezembro/2023

Termo de Referéncia contratagdo de Servigos — Contratagdo Direta

Aprovado pela Secretaria de Gestdo.
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