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1. Definicao do objeto

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a contratagdo direta, por inexigibilidade de licitacdo, da locacdo de 03 (trés) salas comerciais conjugadas,
situadas em complexo corporativo, integralmente mobiliadas, com projeto arquitetonico especifico e personalizado, concebido para atender as exigéncias
institucionais, administrativas e funcionais do Conselho Regional de Contabilidade da Paraiba — CRCPB, destinadas a instalacdo de sua nova sede
administrativa.

A locacdo compreende a disponibilizacdo continua, plena e ininterrupta do imével, em condi¢oes adequadas de uso, seguranga, acessibilidade,

conservacao e funcionamento institucional, de modo a atender integralmente as necessidades administrativas, operacionais e de atendimento ao publico
da Autarquia, conforme especificacdes técnicas, funcionais e institucionais definidas neste Termo de Referéncia e no Estudo Técnico Preliminar.

2. Fundamentacao da contratacao

2.1 Da Locacdo de Imével na Administracao Piblica

A locacdo de imédvel pela Administracdo Ptblica possui natureza juridica peculiar. Diferentemente de aquisi¢des padronizadas de bens ou servicos, a
locacdo envolve bens singulares, cujas caracteristicas fisicas, locacionais e funcionais néo se repetem de forma idéntica no mercado.

Por essa razdo, o legislador reconheceu expressamente que, em determinadas hip6teses, ndo ha viabilidade de competicédo, autorizando a contratagdo
direta.

2.2 Fundamentacao no Art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021
A presente contratagdo encontra amparo no art. 74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021, que dispde:

“Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especial nos casos de:
V — aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessdria sua escolha.”

O dispositivo legal é claro ao reconhecer que, quando as caracteristicas do imével sdo determinantes para o atendimento da necessidade administrativa, a
competicdo se torna inviavel, afastando a obrigatoriedade de licitagao.

No presente caso, a escolha do imével decorre:
® da necessidade de localizacéo especifica;
® da infraestrutura predial exigida;

® da seguranga institucional requerida;
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® da possibilidade de integracao fisica dos setores;
® da existéncia de auditério e servigos de apoio;
® da existéncia de estacionamento rotativo.
Tais elementos, analisados de forma conjunta, ndo se encontram simultaneamente em outros iméveis disponiveis, conforme demonstrado neste estudo.

O Tribunal de Contas da Unido possui entendimento consolidado de que, nas contratagdes de locacdo de imé6veis, a Administracdo deve demonstrar, de
forma motivada, que apenas determinado imével atende de maneira plena as necessidades institucionais, ndo sendo exigivel a adocédo do critério de
menor preco, mas sim a comprovacao de compatibilidade do valor com o mercado e de adequacdo da solugdo ao interesse ptiblico.

No caso concreto, os estudos realizados demonstraram que apenas o imével selecionado atende, de forma simultdnea e cumulativa, aos requisitos
técnicos, funcionais e institucionais definidos pelo CRCPB, conforme detalhado no Estudo Técnico Preliminar, na Justificativa de Inexigibilidade e na
Justificativa de Precos.

3. Descricao da solucao

A solucgdo definida pela Administragdo para atendimento da necessidade institucional do Conselho Regional de Contabilidade da Paraiba — CRCPB
consiste na locacdo de imével comercial urbano, situado em empreendimento empresarial estruturado, apto a abrigar, de forma integrada, segura e
funcional, a nova sede administrativa da Autarquia.

A opcao pela locacdo decorre de andlise técnica e administrativa que considerou, de forma comparativa, as seguintes alternativas:
(i) permanéncia no imével atualmente ocupado;

(ii) realizagdo de reformas estruturais no imével proprio;

(iii) aquisicdo de novo imdvel;

(iv) locagdo de imével adequado as necessidades institucionais.

A permanéncia no imével atual mostrou-se inviavel em razdo das limitagOes estruturais e de seguranga ja diagnosticadas. A realizacdo de reformas
estruturais implicaria elevado custo financeiro, prazo prolongado e auséncia de garantia de solu¢do definitiva, além de ndo eliminar os riscos associados
a localizacdo e as restrigdes fisicas do imével.

A aquisi¢do de novo imével, por sua vez, demandaria alto investimento inicial, imobiliza¢do de recursos ptiblicos e maior complexidade procedimental,
ndo se apresentando, no momento, como alternativa eficiente sob a ética do interesse publico.

Nesse contexto, a locagdo de imével revelou-se a solucdo mais adequada, flexivel, eficiente e economicamente racional, permitindo a realocacdo
imediata da sede administrativa, a mitigacdo de riscos estruturais e patrimoniais e a adaptacdo da Administracdo as necessidades atuais e futuras do
CRCPB.

A solugédo adotada ndo se limita a ocupagdo fisica de espaco, mas envolve a disponibilizacdo continua de imével com caracteristicas especificas e
indissociaveis, notadamente quanto a localizacdo, configuracao interna, mobiliario planejado, infraestrutura predial, seguranca institucional e servicos de
apoio, que, analisados em conjunto, sdo essenciais para o funcionamento regular das atividades administrativas e institucionais do Conselho.

Apbs levantamento e analise comparativa dos imdveis disponiveis na regido, restou evidenciado que o imével selecionado é o unico que retne,
simultaneamente, todas as caracteristicas técnicas e funcionais exigidas pela Administragdo, circunstancia que caracteriza a inviabilidade de competicéo
e fundamenta a contratagdo direta por inexigibilidade, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021.

A proposta selecionada contempla a locacdo de 03 (trés) salas comerciais interligaveis, totalizando a maior metragem dentre as opg¢oes analisadas, o que
possibilita a instalacdo integrada de todos os setores administrativos do CRCPB.

O imdvel estd inserido no empreendimento Duo Corporate DCT — Duo Corporate Towers, complexo corporativo de alto padrdo, estrategicamente
localizado as margens da BR-230, no municipio de Jodo Pessoa/PB, em érea de facil acesso, ampla visibilidade urbana e elevada centralidade logistica.
O complexo é composto por duas torres corporativas independentes, cada uma com 30 (trinta) pavimentos, totalizando aproximadamente 79.000 m? de
area construida, posicionando-se entre os maiores e mais modernos empreendimentos empresariais da capital paraibana.

No que se refere a infraestrutura, o empreendimento dispde de 22 (vinte e dois) elevadores inteligentes de alta performance, audit6rio corporativo com
capacidade aproximada para 200 (duzentas) pessoas, restaurante interno e sistema de seguranga predial moderno e integrado, com controle de acessos e
monitoramento eletr6nico.
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O objeto da contratacao refere-se a locacdo de 03 (trés) salas comerciais integrantes do complexo Duo Corporate DCT, localizadas na Torre B, no 15°
pavimento, com posicdo solar Sul, condi¢do que proporciona maior conforto térmico e estabilidade ambiental.

As salas sao assim individualizadas:

a) Sala n° 1502, com drea privativa de 76,18 m?, Matricula n° 108.533;
b) Sala n° 1504, com érea privativa de 75,90 m2, Matricula n° 108.549;
c) Sala n°® 1506, com érea privativa de 79,46 m?, Matricula n° 108.517.

As unidades totalizam area privativa de 231,54 m?, cada uma com 01 (uma) vaga de garagem vinculada.

As salas encontram-se entregues e locadas com infraestrutura técnica completa, incluindo banheiros privativos concluidos, divisérias em drywall, piso
elevado, portas instaladas, acabamentos em granito e infraestrutura pronta para ocupacdo imediata.

Adicionalmente, as unidades sdo locadas com mobiliario planejado, total ou parcial, conforme projeto arquiteténico especifico, constante em anexo, o
que reforga o caréter técnico, funcional e singular da solucdo adotada.

Embora o valor absoluto da locagdo seja superior ao de salas isoladas, a andlise técnica evidencia menor custo por metro quadrado, atendimento integral
da demanda institucional, integracdo fisica dos ambientes e oferta de infraestrutura corporativa completa, o que torna a proposta mais vantajosa sob a

otica do custo-beneficio.

Dessa forma, a solucdo proposta encontra-se plenamente alinhada ao interesse publico, aos principios da eficiéncia, economicidade, planejamento e
seguranca juridica, bem como as orientacdes da doutrina e do Tribunal de Contas da Unido.

4. Requisitos da contratacao

Os requisitos da contratacdo foram definidos a partir de anélise técnica das necessidades institucionais do CRCPB e da natureza especifica do objeto —
locagdo de imével para sede administrativa — devendo ser atendidos de forma cumulativa e indissociavel, sob pena de comprometimento da solugdo
pretendida.

1. Requisitos Funcionais e de Capacidade Institucional
O imével devera possuir capacidade fisica suficiente para acomodar, de forma adequada, continua e segura:
® 13 (treze) servidores efetivos, responsaveis pelas atividades administrativas e finalisticas do Conselho;
® 02 (dois) estagiarios, em apoio as atividades administrativas;
® 02 (dois) prestadores de servicos terceirizados;
® 02(dois) cargos comissionados;
® Publico externo atendido diariamente pelo CRCPB, incluindo profissionais da contabilidade, representantes institucionais e cidadaos.

A estrutura fisica devera permitir a organizacdo integrada dos setores administrativos, evitando a fragmentagdo espacial que prejudique a comunicagdo
interna, os fluxos de trabalho e a gestdo institucional.

2. Requisitos de Configuracao Fisica e Layout
O imével deverd dispor de:
® (03 (trés) salas comerciais interligaveis, localizadas no mesmo empreendimento, permitindo integracao fisica e funcional;
® Ambientes compativeis com a instalacdo de setores administrativos, coordenacdo, salas de reunido, arquivo e apoio operacional;
® Layout que possibilite adaptagdes internas sem prejuizo a estrutura predial.
® Modveis planejados para o espaco.
® Estacionamento rotativo.
A exigéncia de salas interligdveis decorre da necessidade de funcionamento integrado da sede administrativa, sendo elemento essencial da contratacao.
3. Requisitos de Infraestrutura Técnica

O imével devera apresentar infraestrutura predial compativel com as demandas operacionais do CRCPB, incluindo:
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Instalagdes elétricas adequadas a carga de equipamentos de informatica e sistemas administrativos;
® Infraestrutura para rede logica e telefonia;
® Condigoes adequadas de climatizagdo, iluminagdo e ventilagdo;
® Estabilidade predial e manutengdo regular das areas comuns.
4. Requisitos de Seguranca Institucional
Considerando o histdrico de vulnerabilidade da sede atual, o imével deverd, obrigatoriamente, contar com:
® Sistema de seguranca com vigilancia 24 (vinte e quatro) horas;
® Controle de acesso de pessoas;
® Monitoramento permanente por cimeras ou sistema equivalente;
® Condicoes adequadas de seguranca patrimonial e pessoal.

Esses requisitos sdo considerados essenciais e inafastaveis, por envolverem a protecdo de pessoas, documentos, equipamentos e informacdes
institucionais.

5. Requisitos de Acessibilidade e Conforto

O imével deverd atender as normas vigentes de acessibilidade, garantindo:
® Acesso facilitado a pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;
® Elevadores em pleno funcionamento;
® Rotas acessiveis nas areas comuns.

Deverd, ainda, proporcionar condi¢cdes adequadas de conforto ambiental, compativeis com a jornada de trabalho dos servidores e o atendimento ao
publico.

6. Requisitos de Localizacao e Entorno Urbano

O imével devera estar localizado em 4rea urbana que ofereca:
® Melhores condiges de seguranca em relagdo a sede atual;
® Facilidade de acesso por transporte ptblico e privado;
® Entorno urbano compativel com o funcionamento de 6rgdo ptiblico federal.

A localizagdo constitui elemento determinante da contratagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

7. Requisitos de Infraestrutura Institucional Complementar

O imo6vel devera contar, diretamente ou por meio de dreas comuns do empreendimento, com:
® Auditdrio apto a realizacdo de reunides plendrias, eventos institucionais, capacita¢des e atividades de educacdo continuada;
® Servicos de apoio, como restaurante ou praga de alimentacdo, que contribuam para a rotina administrativa e o bem-estar dos colaboradores;
® Estacionamento rotativo.

Os requisitos acima nao representam preferéncias subjetivas da Administracdo, mas condi¢Ges objetivas e indispensaveis ao adequado funcionamento do
CRCPB, cuja inobservancia comprometeria a eficiéncia administrativa, a seguranca institucional e o atendimento ao interesse publico.

A definicdo criteriosa desses requisitos reforca a inviabilidade de competicdo, uma vez que apenas o imével selecionado atende, de forma integral e
simultanea, a todas as exigéncias estabelecidas, legitimando a contratagdo direta por inexigibilidade.
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5. Modelo de execucado do objeto

A execucdo do objeto dar-se-a mediante a celebracdo de contrato de locacdo de imével comercial urbano, firmado entre o Conselho Regional de
Contabilidade da Paraiba — CRCPB, na condigdo de locatério, e o proprietario ou representante legal do imdvel, na condicdo de locador, nos termos da
legislacdo civil aplicavel e da Lei n° 14.133/2021, no que couber.

A execucao contratual terd por finalidade a disponibilizagdo continua e ininterrupta do imével ao CRCPB, durante toda a vigéncia do contrato, em
condig¢des adequadas de uso, aptas ao pleno funcionamento da sede administrativa da Autarquia.

1. Forma de Execucao

A execucdo ocorrerd de forma continua, iniciando-se a partir da data estabelecida no instrumento contratual, sem interrupgdes indevidas, assegurando a
regularidade das atividades administrativas e institucionais do Conselho.

O locador devera entregar o imével desocupado, livre de dnus e impedimentos, e em condigdes regulares de uso, observadas as caracteristicas técnicas,
funcionais e institucionais descritas neste Estudo Técnico Preliminar / Termo de Referéncia.

2. Condicoes de Disponibilizacao do Imovel
Durante toda a vigéncia contratual, o locador devera:
® Garantir a disponibilidade plena do imével, permitindo sua utilizacdo exclusiva pelo CRCPB para fins institucionais;

® Assegurar a manutencdo das condigdes estruturais e prediais essenciais, incluindo estabilidade do edificio, funcionamento das 4reas comuns e
sistemas de seguranca vinculados ao empreendimento;

® Manter o imével em condi¢des compativeis com o uso administrativo, respondendo por vicios estruturais que comprometam sua utilizacdo
regular.

A disponibilizacdo do imével constitui o niicleo da obrigacdo contratual, sendo elemento essencial para a medi¢do e o pagamento.
3. Responsabilidades das Partes na Execucao
3.1 Responsabilidades do Locador
Compete ao locador, durante a execucdo do contrato:
® Assegurar a integridade estrutural do imével;
® Manter as condigdes prediais e de seguranca pactuadas;
® Responder por defeitos estruturais que inviabilizem ou restrinjam o uso do imdvel;
® Garantir o regular funcionamento das areas comuns do empreendimento, quando aplicavel;
® Fornecer a documentagdo necessaria a regular execugdo contratual, sempre que solicitada.
3.2 Responsabilidades do Locatario (CRCPB)
Compete ao CRCPB:
® Utilizar o imével exclusivamente para fins institucionais;
® Zelar pela conservacdo do imével durante a vigéncia contratual;
® Comunicar formalmente ao locador eventuais irregularidades que afetem a execucdo do contrato;

® Efetuar o pagamento do aluguel e encargos nos prazos pactuados, ap6s atesto da execucdo.
4. Continuidade do Servico Publico

Considerando que a sede administrativa do CRCPB abriga atividades essenciais ao exercicio da fungdo publica, a execucdo do contrato devera assegurar
a continuidade ininterrupta do servico ptblico, sendo vedada qualquer conduta que comprometa o funcionamento regular da Autarquia.

A eventual interrupcao da disponibilizacdo do imé6vel somente poderd ocorrer nas hipéteses expressamente previstas em lei ou no contrato, devidamente
justificadas e formalizadas.
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5. Adequacao as Normas Legais e Contratuais
A execucdo do objeto observara:

® As disposi¢des contratuais pactuadas;

® As normas de direito civil aplicaveis a locagdo;

® Os principios e regras da Lei n® 14.133/2021, especialmente no que se refere a execugdo contratual, gestdo, fiscalizagdo e responsabilizacdo das
partes.

6. Reajuste, Manutencdo e Atualizacao Contratual

O contrato podera prever clausula de reajuste do valor do aluguel, observados os indices oficiais e a periodicidade legalmente permitida, desde que
demonstrada a vantajosidade e o interesse publico.

Eventuais adequacgdes contratuais deverdo ser formalizadas por meio de termo aditivo, observados os limites e condicdes estabelecidos na legislacdo
vigente.

7. Encerramento da Execucao

Ao término da vigéncia contratual, o imével devera ser restituido ao locador nas condi¢des pactuadas, ressalvadas as deterioracdes decorrentes do uso
normal.

A execucdo sera considerada regularmente encerrada apds a formalizacdo da devolucdo do imével e a quitagdo das obrigacdes contratuais pelas partes.

O modelo de execugdo aqui descrito foi estruturado para assegurar previsibilidade, continuidade e seguranga juridica a contratacdo, compatibilizando a
natureza civil da locacdo com as exigéncias do regime juridico-administrativo aplicavel a Administracdo Publica.

Tal detalhamento reforca a regularidade da contratacdo por inexigibilidade e contribui para a adequada gestdo e fiscalizacdo do contrato, em consondncia
com os principios da legalidade, eficiéncia e interesse ptiblico.

6. Modelo de gestao do contrato

A gestdo e a fiscalizacdo do contrato de locagdo do imével destinado a instalagdo da nova sede administrativa do Conselho Regional de Contabilidade da
Paraiba — CRCPB serdo realizadas de forma sistemética, documentada e continua, com observancia aos principios da legalidade, eficiéncia,
transparéncia, controle e responsabilizacdo, conforme as boas préticas recomendadas pelo Tribunal de Contas da Unido — TCU.

A estrutura de gestdo contratual adotada tem por finalidade assegurar a correta execucdo do objeto, prevenir riscos, registrar ocorréncias relevantes e
garantir a adequada aplicagdo dos recursos ptiblicos.

1. Estrutura de Governanca da Gestao Contratual

A gestdo do contrato observard a segregacdo de fungdes, com designacdo formal de responsaveis, nos termos do art. 117 da Lei n° 14.133/2021,
compreendendo, no minimo:

® Gestor do Contrato;
® Fiscal do Contrato (ou fiscais, quando necessario).

A designacdo dos responsaveis sera formalizada por ato administrativo préprio, juntado aos autos do processo.

2. Do Gestor do Contrato

O Gestor do Contrato serd o responsavel pela coordenagdo geral da execucdo contratual, competindo-lhe atuar de forma preventiva, corretiva e
documental.

Sdo atribui¢des do Gestor do Contrato:

a) acompanhar a execucdo contratual sob a perspectiva administrativa e institucional;

b) verificar o cumprimento das clausulas contratuais, prazos e condi¢des pactuadas;

c) promover a interlocucédo formal com o locador sempre que necessério;

d) analisar e decidir, de forma fundamentada, sobre demandas relacionadas a execugdo do contrato;
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e) solicitar providéncias corretivas ao locador em caso de irregularidades;

f) registrar, de forma sistemética, todas as ocorréncias relevantes em relatérios de acompanhamento ou registro préprio de gestdo contratual;

g) atestar a execucao regular do contrato para fins de pagamento, com base nas informagdes fornecidas pela fiscalizagdo;

h) instruir o processo administrativo com documentos que demonstrem a regularidade da execucao;

i) propor, quando cabivel, a aplicacdo de medidas administrativas, inclusive a formalizacdo de termos aditivos, prorrogacdes ou rescisdes, devidamente
justificadas.

O Gestor do Contrato atuara como responsavel primdrio pela governanca do contrato, assegurando que a execugdo esteja alinhada ao interesse ptiblico e
as finalidades institucionais do CRCPB.

3. Do Fiscal do Contrato

O Fiscal do Contrato sera responsavel pelo acompanhamento técnico e operacional da execucdo, com foco na verificacdo das condi¢oes de uso e
disponibilizagdo do imdvel.

Compete ao Fiscal do Contrato:

a) verificar, de forma periddica, se o imével permanece em condi¢des adequadas de uso, conforme previsto no contrato e no Termo de Referéncia;

b) acompanhar o funcionamento das areas comuns do empreendimento, quando aplicavel;

c) verificar o atendimento aos requisitos de seguranca, acessibilidade e infraestrutura;

d) registrar eventuais ndo conformidades, falhas ou ocorréncias que possam impactar a execu¢do do contrato;

e) comunicar formalmente ao Gestor do Contrato qualquer irregularidade identificada;

f) elaborar relatérios de fiscalizagdo, sempre que necessario ou solicitado;

g) subsidiar o Gestor do Contrato com informacdes técnicas para fins de atesto e tomada de deciséo.

A fiscalizacdo deverd ser exercida de forma preventiva, priorizando a identificacdo precoce de riscos e a adogdo de medidas corretivas, conforme as
orientagdes do TCU.

4. Procedimentos de Acompanhamento e Registro
A gestdo e a fiscalizagdo do contrato observardo procedimentos formais de acompanhamento, incluindo:
® registros periédicos das condi¢des do imével;
® relatdrios circunstanciados de fiscalizacdo, quando identificadas ocorréncias relevantes;
® comunicagOes formais ao locador, preferencialmente por meio escrito ou sistema eletrénico oficial;
® juntada de toda a documentacdo pertinente aos autos do processo administrativo.
Esses registros constituem instrumentos essenciais de controle, transparéncia e responsabilizacdo, conforme recomendado pelo TCU.
5. Atesto da Execucdo e Condicao para Pagamento
O pagamento mensal somente serd autorizado apds:
® verificacdo da regular disponibilizacdo do imével;
® manifestacdo do Fiscal do Contrato quanto a inexisténcia de irregularidades relevantes;
® atesto formal do Gestor do Contrato.
O atesto devera ser expresso, motivado e documentado, em conformidade com as boas préticas de controle da execugdo contratual.
6. Tratamento de Nao Conformidades e Medidas Corretivas
Sempre que identificadas ndo conformidades, o Gestor do Contrato devera:
® registrar formalmente a ocorréncia;
® notificar o locador para adogdo de providéncias corretivas;
® acompanhar o cumprimento das medidas adotadas;
® avaliar a necessidade de aplicacdo de penalidades ou outras medidas administrativas previstas no contrato e na legislacao.

A atuacao devera priorizar a correcao tempestiva das falhas, preservando a continuidade do servigo publico.
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7. Prorrogacao, Reajuste e Alteracoes Contratuais
A eventual prorrogacao do contrato, o reajuste do valor do aluguel ou outras alteragdes contratuais deverdo ser precedidas de:
® andlise da vantajosidade da manutencédo do contrato;
® manifestacdo técnica do Gestor do Contrato;
® verificacdo da adequacdo orgamentaria;
® parecer juridico, quando exigivel.
Todas as alteracdes deverdo ser formalizadas por meio de termo aditivo, devidamente motivado.
8. Encerramento da Gestao Contratual
Ao final da vigéncia contratual, o Gestor do Contrato devera:
® registrar o encerramento da execugdo;
® verificar a regular devolucao do imével;
® certificar a quitagdo das obrigacdes contratuais;

® instruir o processo administrativo com a documentacdo final de encerramento.

O modelo de gestdo e fiscalizagdo aqui definido encontra-se alinhado as orienta¢des do Tribunal de Contas da Unido, assegurando controle efetivo da
execucgdo contratual, mitigagdo de riscos, transparéncia dos atos administrativos e adequada responsabilizacdo dos agentes ptiblicos envolvidos.

Tal estrutura reforca a seguranca juridica da contratacéo, garantindo que a locagdo do imével atenda de forma continua, regular e eficiente ao interesse
publico e as necessidades institucionais do CRCPB.

7. Critérios de medicao e pagamento

Os critérios de medigdo e pagamento do contrato de locagdo do imével destinado a instalagdo da nova sede administrativa do Conselho Regional de
Contabilidade da Paraiba — CRCPB foram definidos de forma a assegurar a correspondéncia direta entre a execucdo do objeto e a liberacdo dos recursos
ptiblicos, observando os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, controle e transparéncia, conforme as boas praticas recomendadas pelo
Tribunal de Contas da Unido — TCU e o disposto na Lei n° 14.133/2021.

1. Conceito de Medicao Aplicavel a Locacao de Imével
Considerando a natureza do objeto — locacdo de imével urbano com disponibilizacdo continua — a medicdo da execucdo contratual ndo se da por
entrega fisica de bens ou etapas mensuraveis de servigo, mas pela verificacdo periddica da efetiva disponibilizacdo do imdvel em condicGes regulares de

uso, conforme as especificagoes estabelecidas no contrato, no Termo de Referéncia e no Estudo Técnico Preliminar.

Assim, a medicgdo estd diretamente vinculada a manutencao da posse 1til do imével pelo CRCPB, com atendimento integral aos requisitos funcionais,
estruturais, de seguranca e de acessibilidade pactuados.

2. Periodicidade da Medicao
A medicdo da execugdo contratual sera realizada de forma mensal, considerando o periodo correspondente ao més de referéncia do aluguel.
A cada ciclo mensal, devera ser verificado se, durante todo o periodo:

® o imédvel permaneceu integralmente disponivel ao CRCPB;

® as condigdes de uso, seguranga e infraestrutura foram mantidas;

® ndo houve fatos que comprometessem a regular execucgdo do objeto.
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A medicdo mensal constitui condi¢do indispensavel para o processamento do pagamento.

3. Procedimentos de Verificacdo da Execucao

A verificacdo da execugdo contratual envolvera, no minimo, os seguintes procedimentos:

a) avaliacdo pelo Fiscal do Contrato quanto a manutencéo das condicdes fisicas e funcionais do imével;
b) verificacdo do funcionamento das dreas comuns do empreendimento, quando aplicavel;

) andlise da ocorréncia (ou ndo) de falhas estruturais, restricdes de acesso ou interrupgoes de uso;

d) registro formal das constatacdes em relatdrio ou anotagéo propria de fiscalizacdo;
e) comunicagdo ao Gestor do Contrato sobre eventuais irregularidades identificadas.

Esses procedimentos tém carater preventivo e corretivo, em consonancia com as orienta¢des do TCU.
4. Atesto da Medicao

O atesto da medigdo sera realizado pelo Gestor do Contrato, ap6s:

® manifestacdo do Fiscal do Contrato quanto a regularidade da execugao;

® confirmacéo de que o imével permaneceu disponivel e em condi¢des adequadas de uso durante o periodo de referéncia.

O atesto devera ser expresso, motivado e formal, constando nos autos do processo administrativo, constituindo requisito essencial para a autorizacdo do

pagamento.

5. Condicdes para o Pagamento

O pagamento mensal somente sera autorizado apés o cumprimento cumulativo das seguintes condigoes:

® realizacdo da medicdo mensal da execugao;
® inexisténcia de irregularidades graves ou pendéncias que comprometam a utiliza¢do do imével;
® atesto formal do Gestor do Contrato;
® apresentacdo do documento de cobranga pelo locador, nos termos contratuais;
® verificacdo da regularidade fiscal e trabalhista, quando exigivel.
O pagamento compreendera:
® o valor do aluguel mensal pactuado;

® o valor do condominio, quando aplicavel, conforme previsdo contratual.

6. Tratamento de Irregularidades na Medicao

Caso sejam identificadas irregularidades que:
® comprometam parcial ou totalmente a utilizagdo do imével;
® afetem a seguranca institucional;
® caracterizem descumprimento das condi¢Oes contratuais,

o Gestor do Contrato devera:

a) registrar formalmente a ocorréncia;
b) notificar o locador para adogdo de providéncias corretivas;

c) avaliar a necessidade de glosa proporcional do pagamento, suspensdo temporaria ou adogdo de outras medidas administrativas previstas no contrato;

d) acompanhar a regularizagdo da situagdo antes da liberacdo de valores.

A glosa ou suspensdo do pagamento devera ser proporcional, motivada e devidamente registrada, conforme as boas préticas de controle da execucdo

contratual.

7. Forma e Prazo de Pagamento

O pagamento sera efetuado de forma mensal, mediante crédito em conta bancéria indicada pelo locador, dentro do prazo estabelecido no contrato,

contado a partir:
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® da data do atesto da medicao;
® da regular instrucdo do processo de pagamento.
Nao sera admitido pagamento antecipado, ressalvadas as hipdteses expressamente previstas em lei.
8. Reajuste e Reflexos na Medicao
Eventual reajuste do valor do aluguel, quando previsto contratualmente, serd aplicado ap6s o cumprimento do periodo minimo legal, observados:
® o indice oficial pactuado;
® aandlise da vantajosidade;
® a formalizagdo por termo aditivo.
O reajuste ndo altera a metodologia de medicdo, que permanecera vinculada a disponibilizagdo mensal do imével.

Os critérios de medigdo e pagamento ora definidos asseguram vinculagdo direta entre execugdo, controle e desembolso financeiro, mitigando riscos de
pagamento indevido e fortalecendo a governanga da contratagdo.

A metodologia adotada é compativel com a natureza da locagdo, atende as exigéncias da Lei n° 14.133/2021 e encontra-se alinhada as orientacdes do
Tribunal de Contas da Unido, contribuindo para a seguranca juridica, a transparéncia e a eficiéncia da contratagdo.

8. Critérios de selecao do fornecedor

A selecdo do fornecedor, no presente caso representado pelo locador do imével, observa critérios especificos e diferenciados, compativeis com a
natureza singular do objeto e com o regime juridico da inexigibilidade de licitagdo, nos termos da Lei n° 14.133/2021 e das orientagdes do Tribunal de
Contas da Unido — TCU.

Diferentemente das contrata¢cdes submetidas a procedimento licitatério, em que a selecdo do fornecedor se da por critérios objetivos de julgamento
previamente definidos, a contratacdo por inexigibilidade pressupde a comprovacdo da inviabilidade de competicdo, cabendo a Administracdo
demonstrar, de forma robusta, as razdes técnicas e funcionais que tornam necessaria a escolha de fornecedor especifico.

1. Fundamentacao Legal da Selecao do Fornecedor

A selecdo do locador encontra respaldo no art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, que autoriza a contratacdo direta para a aquisi¢do ou locagdo de
imovel cujas caracteristicas de instalagOes e de localizacdo tornem necesséria sua escolha.

Nos termos da legislacdo vigente e da jurisprudéncia do TCU, a selecdo do fornecedor, nesses casos, ndo se orienta pelo critério exclusivo de menor
preco, mas pela adequacdo do imével as necessidades da Administracdo, desde que demonstrada a compatibilidade do valor com o mercado.

2. Premissas Adotadas na Selecdao (Orientacao TCU)
Em consonancia com o entendimento consolidado do Tribunal de Contas da Unido, a selecdo do fornecedor observou as seguintes premissas:

a) definicdo prévia e objetiva da necessidade administrativa, explicitando os requisitos funcionais, institucionais, de seguranca e de localizagdo;
b) levantamento e andlise de alternativas existentes no mercado, ainda que de forma ndo licitatoria;

c) demonstracdo de que apenas um imével atende simultaneamente aos requisitos estabelecidos;

d) motivacao clara e documentada da escolha;

e) verificacdo da compatibilidade do valor com os parametros de mercado.

Essas premissas refletem o entendimento do TCU de que a inexigibilidade deve ser excepcional, motivada e plenamente demonstrada, sob pena de
caracterizagdo de irregularidade.

3. Critérios Técnicos Determinantes da Escolha do Imével

A selecdo do fornecedor baseou-se em critérios técnicos e funcionais, definidos previamente neste Estudo Técnico Preliminar / Termo de Referéncia, os
quais se revelaram indispensaveis e indissociaveis para o atendimento da finalidade publica.

Dentre os critérios determinantes, destacam-se:
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® Jocalizagdo urbana compativel com o funcionamento de 6rgdo publico federal, em area com melhores condi¢Ges de seguranca e acessibilidade;

® configuracdo fisica do imével, com disponibilidade de 03 (trés) salas comerciais interligaveis, permitindo a organizacdo integrada da sede
administrativa;

® infraestrutura predial adequada, com suporte as demandas administrativas e tecnolégicas;
® existéncia de sistema de seguranca com vigilancia 24 horas;

® disponibilidade de auditério e areas comuns institucionais;

® servigos de apoio, como restaurante ou praga de alimentacdo;

® condigdes de acessibilidade, conforto e manutencéo predial.

A andlise demonstrou que outros imdveis avaliados na regido atendiam apenas parcialmente a esses requisitos, ndao sendo capazes de satisfazé-los de
forma conjunta.

4. Justificativa da Inviabilidade de Competicao

A inviabilidade de competicdo decorre do fato de que os imdveis sdo bens singulares, ndo padronizaveis, cujas caracteristicas fisicas, locacionais e
funcionais ndo permitem comparacao objetiva e isondémica, nos moldes exigidos por um procedimento licitatério.

No presente caso, a combinacdo especifica de requisitos definidos pela Administragdo reduziu o universo de alternativas viaveis a um dnico imével, o
que caracteriza, de forma objetiva, a hip6tese de inexigibilidade prevista no art. 74, V, da Lei n°® 14.133/2021.

Conforme orientacdo reiterada do TCU, a existéncia de outros iméveis no mercado ndo afasta, por si s6, a inexigibilidade, desde que demonstrado que
tais alternativas ndo atendem plenamente as necessidades administrativas, como ocorre no presente caso.

5. Compatibilidade do Valor como Condicdo da Seleciao

Ainda que a selecdo do fornecedor ndo se dé por competi¢do de precos, a Administracdo promoveu a verificacdo da compatibilidade do valor do aluguel
com os parametros de mercado, mediante analise de contratos ptiblicos similares registrados no Portal Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP.

A constatacdo de que o valor proposto se encontra dentro da faixa praticada pela Administracdo Publica para imoveis institucionais de padrdo
equivalente reforca a regularidade da selecdo do fornecedor e a observancia ao principio da economicidade.

6. Conclusao sobre a Selecao do Fornecedor
Diante do exposto, conclui-se que a selecdo do fornecedor:
® observou os requisitos legais e jurisprudenciais aplicaveis a inexigibilidade;
® baseou-se em critérios técnicos objetivos, previamente definidos;
® demonstrou de forma clara a inviabilidade de competicéo;
® assegurou a compatibilidade do valor com o mercado;
® encontra-se plenamente alinhada as orientagdes do Tribunal de Contas da Unido.

Assim, a escolha do locador ndo decorre de discricionariedade subjetiva, mas de necessidade administrativa devidamente motivada, em atendimento ao
interesse ptiblico e aos principios que regem a Administragdo Publica.

7. Exigéncia de Regularidade Juridica, Fiscal, Trabalhista e Previdenciaria (Padrdo TCU)

Ainda que a presente contratacdo se dé por inexigibilidade de licitacdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n° 14.133/2021, a selecédo do fornecedor
(locador) ficara condicionada a comprovacdo de sua regularidade juridica, fiscal, trabalhista e previdenciadria, em observancia aos principios da
legalidade, moralidade administrativa, seguranga juridica e interesse ptblico.

O Tribunal de Contas da Unido possui entendimento consolidado no sentido de que a contratacdo direta ndo afasta a obrigacdo de verificagdo da
idoneidade e da regularidade do contratado, devendo o processo administrativo conter elementos minimos que assegurem a higidez da relacdo contratual.

Nesse sentido, em consonancia com as boas praticas de governanga contratual recomendadas pelo TCU e com o disposto nos arts. 62, 63, 68 e 72 da Lei
n° 14.133/2021, seré exigida, previamente a formalizacdo do contrato, a apresentacao das seguintes certiddoes e documentos de regularidade:

7.1 Regularidade Juridica

® Documento de identificagcdo do proprietario do imével ou do representante legal;
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® Comprovacao da legitimidade para locacdao do imével (matricula atualizada do imével ou instrumento que comprove a posse ou representacao
legal para fins de locacdo).

7.2 Regularidade Fiscal e Tributaria
® Certiddo Conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido;
® (Certiddo de Regularidade Fiscal perante a Fazenda Estadual;

® Certiddo de Regularidade Fiscal perante a Fazenda Municipal do domicilio do imével ou do locador.

7.3 Regularidade Trabalhista

® Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT, nos termos do art. 642-A da Consolidagdo das Leis do Trabalho.

7.4 Regularidade Previdenciaria e com o FGTS
® Certiddo de Regularidade do FGTS — CRF, quando aplicavel;

® Certiddo de Regularidade Previdenciaria, quando exigivel conforme a natureza do locador.

7.5 Outras Declaracdes e Comprovacoes
® Declaracao de inexisténcia de impedimento para contratar com a Administragdo Publica;

® Declaracdo de que ndo se encontra em situacdo de inidoneidade ou suspensdo para contratar com o Poder Publico.

8. Observacoes Relevantes sobre a Exigéncia das Certidoes

A exigéncia das certiddes acima ndo descaracteriza a inexigibilidade, tampouco implica adogdo de procedimento licitatério, mas constitui medida de
controle e cautela administrativa, conforme reiteradamente reconhecido pelo Tribunal de Contas da Unido.

O atendimento a esses requisitos visa:
® assegurar a regularidade da contratagao;
® mitigar riscos juridicos e financeiros;
® garantir a idoneidade do contratado;
® preservar a imagem institucional do CRCPB;
® atender as exigéncias de controle interno e externo.

A eventual impossibilidade de apresentacdo de algum documento devera ser devidamente justificada, analisada caso a caso e formalizada nos autos,
observadas as disposicoes legais aplicaveis.

A previsdo expressa de exigéncia das certiddes de regularidade reforca a aderéncia do processo as orientagdes do Tribunal de Contas da Unido,
demonstrando que a Administracdo adotou todas as cautelas necessarias para garantir a legalidade, a transparéncia e a seguranga juridica da contratagdo,
mesmo em se tratando de inexigibilidade de licitacao.

9. Estimativas do Valor da Contratacao
Valor (R$): 360.000,00

A estimativa de valor da contratacdo foi elaborada com base na proposta apresentada pelo locador, na anélise comparativa de mercado, inclusive com
contratos publicos similares registrados no Portal Nacional de Contratacdes Publicas — PNCP, e na avaliagdo da compatibilidade do preco com as
caracteristicas do imé6vel e as necessidades institucionais do CRCPB.

A contratacdo compreende a locacdo de 03 (trés) salas comerciais interligdveis, destinadas a instalacdo da nova sede administrativa do Conselho
Regional de Contabilidade da Paraiba — CRCPB, incluindo o pagamento do aluguel e das despesas condominiais ordindrias.
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1. Valor Mensal Estimado da Contratacao
O valor mensal estimado da contratacdo é composto pelos seguintes itens:

a) Aluguel mensal do imével:
R$ 30.000,00 (trinta mil reais)

Este valor mensal corresponde a disponibilizagdo continua do imé6vel em condi¢oes adequadas de uso, conforme as especificacdes técnicas, funcionais e
institucionais definidas neste Estudo Técnico Preliminar / Termo de Referéncia.

b) Condominio mensal:
® Sala 1502: R$ 660,00
® Sala 1504: R$ 660,00
® Sala 1506: R$ 690,00

Total mensal de condominio:
R$ 2.010,00 (dois mil e dez reais)

2. Valor Anual Estimado da Contratagdo

Para fins de planejamento orcamentdrio e financeiro, considerando a vigéncia contratual inicial de 12 (doze) meses, a estimativa do valor anual da
contratacdo é a seguinte:

Valor mensal total: R$ 30.000,00
Periodo: 12 meses

Caélculo:
R$ 32.000,00 x 12 = R$ 360.000,00

Valor anual estimado da contratacdo:

3. Observacoes sobre a Estimativa de Valor
A estimativa apresentada:

® considera exclusivamente os valores ordinarios de aluguel e condominio, ndo incluindo despesas extraordindrias eventualmente imputaveis ao
locador, conforme legislacéo civil e clausulas contratuais;

encontra-se compativel com os valores praticados no mercado imobilidrio para iméveis de padrdo equivalente;
esta alinhada aos parametros observados em contratagdes ptiblicas similares, conforme pesquisa no PNCP;
atende aos principios da economicidade, razoabilidade e vantajosidade, exigidos pela Lei n® 14.133/2021 e pelo Tribunal de Contas da Unido.

Eventuais reajustes contratuais somente poderdo ocorrer apés o decurso do prazo legal minimo, mediante previsdo contratual expressa, anélise de
vantajosidade e formalizacdo por termo aditivo.

4. Sintese da Estimativa de Valor

Descricao Valor
Aluguel mensal R$ 30.000,00
Condominio mensal R$ 2.010,00
Valor mensal total R$ 32.010,00
Valor anual com condominio R$ 384.120,00
Valor anual sem condominio R$ 360.000,00
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A demonstracdo do valor mensal e anual da contratacdo encontra-se devidamente justificada, detalhada e compativel com o objeto,

assegurando transparéncia, previsibilidade orcamentaria e seguranca juridica ao processo de contratacio por inexigibilidade.

10. Adequacao orcamentaria

A contratagdo encontra-se devidamente alinhada ao planejamento orcamentario e as diretrizes administrativas do CRC/PB, item 35 do PCA 2026.
Projeto 5008

Conta:6.3.1.3.02.01.027

Conta: 6.3.1.3.02.01.028

11. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o hordrio oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543, de 13 de novembro de
2020.

ANA CONCEICAO CRISANTO DE ALMEIDA

Agente de contratagdo

1Y
tf Assinou eletronicamente em 28/01/2026 as 11:22:21.

DEGINALDA FABIA BARBOZA MENDES

Responsavel pela contratacdo direta
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