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ESTADO DO ESPIRITO SANTO
SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO E PLANEJAMENTO
Departamento de Administragéo de Materiais
DIVISAO DE LICITACAO
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J PREFEITURA MUNICIPAL DA SERRA

TERMO DE REFERENCIA
(Prospecgao do mercado imobiliario para futura locagdo tradicional de imével)
PROCESSO 95990/2024 — SEGEPLAN

1. DO OBIJETO

1.1. Prospeccdo do mercado imobilidrio em Serra/ES, com vistas a futura locagdo tradicional
de imdvel para instalagdo de Unidades Administrativas da Prefeitura Municipal da Serra,
mediante coleta de propostas técnicas de imdvel ndo residencial urbano que atenda aos
requisitos minimos especificados neste Termo de Referéncia.

1.2. A presente despesa consta no Plano Anual de Contratacdo vigente do Municipio de
Serra, sob cddigo n? PCW00528.2025-40.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATAGCAO

2.1. Considerando a necessidade de prospeccao de imdvel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da Secretaria de Gestdo e Planejamento — SEGEPLAN, visando ao
funcionamento do Centro Regional do Municipio - NOVO PRO CIDADAO.

2.2. Considerando que neste espaco que visa atendar as Secretarias Municipais de
Desenvolvimento Econémico e Empreendedorismo (SEDEC), de Defesa Social (SEDES), de
Secretaria de Servicos (SESE) de Direitos Humanos e Cidadania (SEDIR), Secretaria de Habitacdo,
de Gestdo e Planejamento (SEGEPLAN) e Secretaria Municipal da Fazenda (SEFA), que
atualmente estdo lotados no espago Pré-Cidaddo (Enderego: Avenida Talma Ribeiro Rodrigues,
n? 5416, Portal de Jacaraipe), cujo Contrato n® 164/2023 de locac¢do finda no més de agosto de
2025;

2.3. Considerando que para melhorar o desempenho das atividades desenvolvidas no Pré
Cidaddo e garantir um atendimento adequado as diversas demandas da PMS, torna-se
imprescindivel a ampliacdo do espaco de locacdo para aproximadamente 20.000.00 (vinte mil)
metros quadrados de terreno. Esse aumento de area possibilitara uma melhor organizacao das
Unidades Gestoras que terdo atendimentos neste local.

2.4. Considerando que Administracdo Publica Municipal, ndo disponibiliza imével préprio
para a instalagdo mencionada.

2.5. Outrossim, frisa-se oportuno destacar que este Termo de Referéncia segue nos termos
do inciso XV do art. 22 da Lei n2 6.180 de 30 de abril de 2024:

Art. 22 A Secretaria requisitante deverd fazer constar, no ETP, além dos
elementos definidos no § 12 do art. 18 da Lei n® 14.133, de 2021, o sequinte:

| - a verifica¢do da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto junto a Secretaria de Gestdo e Planejamento;

Il - os requisitos minimos e desejdveis do imdvel pretendido em termos de
caracteristicas fisicas necessdrias para atendimento da demanda, proximidade
de servicos disponiveis, vida util, benfeitorias, especificidades do mercado local,
dentre outros;
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2.6. Sobre outro aspecto relevante, na op¢do por este formato de contratacdo devese
considerar que hoje, o Chamamento Publico, deve ser usado onde a licitacdo ndo sera usada,
conforme dispde o art. 74 da Lei 14.133 de 12 de abril de 2021, visando a esta em conformidade
com os objetivos estratégicos da PMS, os quais irdo revelar em que pontos ela podera alcangar
resultados satisfatérios, respeitando sempre os principios da Administragdo Publica em especial,
o principio da legalidade e eficiéncia, primando pela sua economicidade no trato com o erario,
respeitando o interesse e a relevancia para a sociedade.

3. DA DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

3.1. Apds consulta a Secretaria Municipal de Gestdo e Planejamento (SEGEPLAN) e
verificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos adequados, a alternativa vidvel é a locacao
no mercado privado. Optamos por um modelo tradicional de locacdo, sem incluir servicos ou
adaptacdes adicionais, a menos que sejam necessdrias adequacdes estruturais ao imdvel.

4. ESPECIFICAGOES TECNICAS E QUANTITATIVOS

4.1. As especificagdes minimas do imdvel sdo:

a) possuir area construida entre 8.000,00 m? e 10.000,00 m?;

b) possuir area de terreno de, no minimo, 15.000,00m? com espagos externos para, no minimo,
300 vagas de estacionamento;

c) estar localizado no municipio da Serra, em regido urbana;

d) dispor de diversas salas (s) tipo escritério, com espago para estacGes de trabalho, incluindo
espaco para circulacdo e infraestrutura de rede ldgica, telefonia, hidrosanitaria e elétrica;

e) oferecer espagos 100% acessiveis (conforme NBR 9050/2020) ou que sejam de facil
adaptacao;

f) dispor de sistema de climatiza¢do nos espacos de trabalho e de atendimento ao publico;

g) dispor de cozinhas equipada com pia, torneira, tomadas de energia e espaco para geladeira,
forno de micro-ondas e filtro de dgua;

h) Dispor de espago para refeitério para atendimento de no minimo 50 pessoas
simultaneamente;

i) dispor de banheiros para uso interno e externo com acessibilidade, o ou que seja de facil
adaptacao;

j) dispor de reservatdrio de dgua potavel para atendimento do consumo diario e imprevistos
compativel com o nimero de servidores e municipes, pelo periodo minimo de 2 (dois) dias;

k) dispor de sistema de combate e prevencgdo de incéndios, com alvara de vistoria, ou outro
documento de igual teor, expedido pelo Corpo de Bombeiros Militar;

1) dispor de sistema de iluminagdo interna adequada a cada ambiente, conforme legislacdo;
m) possuir entrada principal voltada para logradouro publico, em rua pavimentada ou calcada;
n) possuir acesso através de portdo de pedestres e, se for o caso, portdo de veiculos;

0) possuir teto e paredes revestidas de cores claras, com auséncia de pontos de infiltracdo,
mofos, manchas e rachaduras;

p) ndo possuir trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranga
da estrutura;

q) possuir limites laterais e fundos murados além de limite frontal com gradil e que forneca
seguranga contra invasdes;

r) Possuir espaco para auditdorio com capacidade para no minimo 60 sessenta pessoas (palco,
mesas e cadeiras).
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4.1.1.0 imédvel deve ser de facil acesso por pedestres e veiculos e deve estar localizado
proximo a corredores de transporte coletivo, estando a, no maximo, 500 metros de distancia
de pontos de 6nibus;

4.2. Especificagbes complementares:

4.2.1. Pisos: os pisos dos ambientes internos deverao ser em ceramica, porcelanatos, vinilicos,
granitos, etc., com PEl 4 ou 5, lisos ou antiderrapantes, conforme o local de uso. Poderdo
também ser do tipo elevado, de modo que se possa embutir as instalagdes elétricas e de ldgica
e que se tenha flexibilidade para mudancas de layouts ou futuras adaptagGes. Os pisos das areas
externas deverdo apresentar resisténcia compativel com o trafego previsto, observandose
também o atendimento quanto ao ndo escorregamento e acessibilidade. Deverdo ser
observadas as sobrecargas a serem utilizadas em cada ambiente e sua compatibilizacdo com as
adotadas no projeto estrutural.

4.2.2. Paredes: livres de imperfeicGes em sua superficie, ou patologias oriundas do sistema
estrutural ou de instalagdes com defeitos, tais como: infiltracdo, rachaduras, trincas. Nas areas
molhadas deverdo ser revestidas com azulejo ceramico ou outro material que resista a umidade.
Nos demais ambientes, poderdo ser pintadas com tinta lavavel dos tipos PVA, acrilica, lisa, na
cor branca, de modo a melhorar a luminosidade do ambiente, ou possuirem outro revestimento
de acordo com o projeto de arquitetura.

4.2.3. Forros: poderdo ser em laminas de PVC, lambris de madeira, gesso em placas, gesso
acartonado, espuma acustica, tetos em laje pintada ou outros tipos de placa, com acabamento
na cor branca;

4.2.4. Esquadrias: devem estar em perfeito estado de funcionamento e ndo deverdo
apresentar defeitos, infiltragGes, rachaduras, falta de ferragens, trinca em vidros e outros.

4.2.5. InstalacGes elétricas de baixa tensdo (iluminacdo e tomadas): devem observar as normas
técnicas pertinentes, contendo:

a) alimentacdo dos quadros da edificacdo, derivada diretamente da rede de fornecimento
publica;

b) circuitos parciais e circuitos terminais de iluminagdo (interna e externa) e tomadas,
distribuidas nos espacos de trabalho;

c¢) aterramento, compativel com os circuitos previstos;

d) circuitos para instalagées dos aparelhos de ar condicionado ou similar;

e) sistema de protecdo contra descargas atmosférica (SPDA);

f) os circuitos para tomadas de uso geral, iluminag¢do, tomadas para aparelhos de ar
condicionado e tomadas para rede ldgica, deverdo ser independentes entre si;

g) o nivel de iluminagdo deverd ser adequado nos locais destinados aos servidores das unidades,
e para os outros locais conforme normas técnicas vigentes;

h) O imdvel devera possuir medi¢do individual de energia por meio de relégio medidor. O
fornecimento de energia elétrica pela concessiondria, com conta individualizada, devera ser
correspondente a drea locada.

4.3. As especificagdes minimas descritas no presente Termo de Referéncia ndo limitam a
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oferta de propostas mais vantajosas a Administracao pelos interessados.
5. DA ESTIMATIVA DE QUANTIDADES E DO VALOR ESTIMADO

5.1. O valor da contratacdo serd obtido por meio da prospec¢ao do mercado imobiliario, e
do processo de Chamamento Publico. Através desse processo, sera possivel identificar a oferta
de imdveis que atendem aos requisitos apresentados neste Termo de Referéncia.

5.2. O objeto da contratacdo é locacao de imdvel urbano destinado ao armazenamento de
bens modveis serviveis e inserviveis, atendendo as necessidades da Secretaria Municipal de
Gestdo e Planejamento, além de outras demandas correlatas, conforme especificacGes
presentes neste documento, projetando-se formalmente, locagdo por 60 (sessenta) meses.

5.3. (CATSER 4316)
6. CRITERIOS DE ACEITACAO

6.1. Caso se encontre apenas um imével em condicdes de atender a Secretaria de Gestdo e
Planejamento, a Administracdo podera optar pela inexigibilidade de licitacdo, com fundamento
no artigo 74, V, da Lei n. 14.133/2021;

6.2. Caso se identifique mais de um imével em condicbes de atender as Secretarias
Municipais de Desenvolvimento Econémico e Empreendedorismo (SEDEC), de Defesa Social
(SEDES), de Secretaria de Servicos (SESE) de Direitos Humanos e Cidadania (SEDIR), Secretaria
de Habitacdo, de Gestdo e Planejamento (SEGEPLAN) e Secretaria Municipal da Fazenda (SEFA),
que atualmente estdo lotados no espago Proé-Cidaddo (Endereco: Avenida Talma Ribeiro
Rodrigues, n2 5416, Portal de Jacaraipe), cujo Contrato n® 164/2023 de locagdo finda no més de
agosto de 2025, o procedimento de prospecgao servird de respaldo para a tomada de decisao
referente a realizagdo do certame licitatorio.

7. CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL

7.1. A proposta devera possuir, de forma expressa, as especificacdes do objeto em razdo das
exigéncias deste Termo de Referéncia e prazo de entrega do imdvel e a identificagdo dos
responsaveis legais para assinatura de Contrato.

7.2. Serdaceita proposta que comprovar o atendimento das exigéncias minimas deste Termo
de Referéncia.

7.3. Para aceitagdo, a proposta devera ser complementada com a planta de localiza¢do do
terreno, planta baixa da benfeitoria e cdpia do registro de imdveis.

8. CRITERIOS DE HABILITAGAO
8.1. DA PROPOSTA

8.1.1. Descri¢do detalhada do imével, observando todas as caracteristicas exigidas neste Termo
de Referéncia:
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b)
c)
d)
8.2.
b)
c)
d)
f)

8.3.

Area total do imdvel;

Area total construida;

Endereco completo;

Valor do aluguel do imével como um todo.

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL:

Planta baixa do imodvel atualizada;

Fotografias;

Certidao do Imédvel ou Escritura;

Documentos pertinentes a habilitacdo juridica e regularidade fiscal e trabalhista;
Mapa de localizacdo do imodvel, tipo “Google Maps” ou similar;

Habite-se ou Certiddao de Conclusdo do Imével ou Alvara.

DOCUMENTAGAO DO PROPRIETARIO:

8.3.1. Em caso de Pessoa Fisica:

a)
b)
<)

RG

CPF

Em caso de imdvel com vdrios proprietarios é necessdria a apresentacdo de uma
procurac¢do autorizando que um dos proprietdrios assine o contrato.

8.3.2. Em caso de Pessoa Juridica:

a)
b)
c)
d)

CNPJ;

Contrato Social e suas alteragoes,

RG e CPF dos representantes legais.

Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante
a apresentac¢do de certiddo negativa, nos termos do Titulo VII-A da Consolidagdo das Leis
do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n.2 5.452, de 12 de maio de 1943, que podera
ser retirada no site http://www.tst.jus.br.

Prova de regularidade com o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), mediante
a apresentacdo de Certificado de Regularidade de Situacdo/CRF, ou, se nio for
empregador;

8.3.3. Documentos em comum para Pessoa Fisica e Juridica:

a)

b)

Prova de regularidade com a Fazenda Publica Federal, referente a Certiddo de Débitos
relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido, que podera ser
solicitada no site http://receita.economia.gov.br;

Prova de regularidade com a Fazenda Estadual, que podera ser solicitada no site
https://internet.sefaz.es.gov.br ;

Prova de regularidade com a Fazenda Publica Municipal referente ao domicilio do
interessado; que podera ser retirada no site http://www.serra.es.gov.br .
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9. DA DOCUMENTAGAO COMPLEMENTAR, CASO COUBER:

9.1. Nos casos em que a imobilidria esteja representando o proprietdrio do imével, devera
ser encaminhada, além da documentacdo do proprietdrio e da imobiliaria, cdpia da procuragao
ou do contrato de administracdo do imével.

9.2. A apresentacdo das propostas, nos moldes acima, visa a proporcionar maior clareza e
padronizacdo dos requisitos. Informacdes adicionais ou que extrapolem os requisitos
objetivados pela Administracdo serdao desconsideradas, assim como aquelas propostas que
porventura adotem modelos diferentes e diversos do presente Termo de Referéncia.

9.3. As propostas serdao formalmente assinadas e todas as demais paginas rubricadas. As
propostas sem assinatura ou rubricas serdo desconsideradas.

10. DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR:
10.1. Manter o imdvel segurado contra incéndio, entregando cdpia da apélice ao gestor do

contrato a ser indicado pela Administracao;

10.2. Pagar os impostos incidentes sobre o imével;

10.3. Pagamento do IPTU;
10.4. Incorrer nas despesas relacionadas com:
a) As obras ou servicos exigidos pela seguranca da construgdo ou pela correcao de falhas

ocorridas na edificacdo do imével;
b) Desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou parcialmente, a presente locac¢ao;

10.5. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de ar-condicionado,
combate a incéndio e de rede de légica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica;

10.6. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores ao inicio da vigéncia do contrato de
locagao;

10.7. Pagar as despesas extraordinarias do imoével, entendidas como aquelas que ndo refiram
aos gastos rotineiros de manutengdo do edificio, no que tange a obras e reformas ou acréscimos
que interessem a estrutura integral do imével.

11. DAS OBRIGAGOES DO LOCATARIO:
11.1. Arcar com as despesas relativas ao fornecimento de agua e de energia elétrica, taxa de

lixo, iluminagdo publica e as relativas a coleta do esgoto sanitario;

11.2. Conservar o imdvel locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparag¢do dos
estragos a que der causa, desde que nao provenientes de seu uso normal;

11.3. Restituir oimdvel, quando finda a locacdo, no estado em que o recebeu, conforme Laudo
de Vistoria, salvo as deterioracdes de seu uso normal; e que o LOCATARIOS podera exercer o
direito de retencdo do imével locado até que seja devidamente indenizado pela execucdo, nele:
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a) De benfeitorias necessarias, quando o LOCADOR, previamente notificados, houver se
recusado a realiza-las;
b) De benfeitorias Uteis que, por ndo poderem ser levantadas, a ele se incorporam.

11.4. Proceder ao reparo e manutencdo, quando necessarios em todos os equipamentos da
rede elétrica, cabeamento estruturado e rede de dados e voz.

11.5. Efetuar os pagamentos nas datas e prazos estipulados em contrato;
11.6. Acompanhar e fiscalizar a execugao do contrato;

11.7. Notificar, formal e tempestivamente, o locador sobre irregularidades observadas.
12. DOS PRAZOS:

12.1. O Contrato terd sua vigéncia pelo prazo de 60 (sessenta) meses, podendo esta ser
prorrogada nos termos da lei.

12.2. A vigéncia sera contada da data estipulada no contrato, com eficdcia apds a publicacdo
do seu extrato no Didrio Oficial do Municipio.

12.3. O contrato podera prorrogado sucessivamente, mediante Termo Aditivo, respeitada a
vigéncia maxima decenal, nos termos do artigo 107, da Lei 14.133/2021. Isso, observados os
requisitos abaixo enumerados de forma simultdnea e desde que autorizado formalmente pela
autoridade competente, quais sejam:

13.3.1. Se os servigos foram prestados regularmente;

13.3.2. Se a contratada ndo sofreu puni¢des de natureza pecunidria que tenham
ultrapassado os limites previstos;

13.3.3. Se a Administragdo mantém interesse na continuidade da locagao;

13.3.4. Se o valor do contrato permanece economicamente vantajoso para a Administragao;
e

13.3.5. Se a contratada manifestar expressamente interesse na prorrogacao.

12.4. A Secretaria de Gestdo e Planejamento poderd optar pela inexigibilidade de licitacdo
caso identifique imovel em condi¢Ges de atender as suas necessidades e intenciona celebrar
contrato administrativo com prazo de vigéncia de 60 (sessenta) meses.

13. DO PAGAMENTO

13.1. O LOCATARIO pagard ao LOCADOR o aluguel do més de referéncia até o vigésimo dia util
do més subsequente.

13.2. O valor mensal do aluguel comecara a ser pago somente apds o recebimento do imével,

com as adequag0es necessarias.

13.3. O recebimento e o consequente pagamento do valor da locacdo do espago podera ser
realizado na justa medida em que as adequacgGes forem concluidas e aceitas pela equipe de
vistoria.
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13.4. O pagamento sera efetuado em moeda corrente, apds aprovados pelo fiscal/gestor
designado pela contratante, mediante apresentacdo das regularidades fiscais. (CND’s
Municipais, Estadual, Federal, Trabalhista outras).

13.5. Serd retido o Imposto de Renda (IR), em cumprimento ao Decreto Municipal n2
3719/2022 de 17 de novembro de 2022, que dispde sobre a retencdo de Imposto de Renda no
pagamento a Fornecedores, nos termos da Instrucdo Normativa da Receita Federal n?
1234/2012.

14. DO ACOMPANHAMENTO E FISCALIZAGAO

14.1. A execucgdo do contrato sera acompanhada e fiscalizada pela Secretaria Municipal de
Gestdo e Planejamento.

15. DAS SANCOES

15.1. O ndo cumprimento das exigéncias contratuais sujeitara a Locadora a sancgles
administrativas conforme previsto na lei n? 14.133/2021.

16. DA PROTECAO DE DADOS PESSOAIS

16.1. Em atendimento ao disposto na Lei Geral de Protecao de Dados, o CONTRATANTE, para
a execucgdo do servigo/objeto deste contrato, tem acesso a dados pessoais dos representantes
da CONTRATADA, tais como numeros do CPF e do RG, enderecos eletronico e residencial, e copia
do documento de identificacdo.

16.2. O CONTRATANTE e a CONTRATADA comprometem-se a proteger os direitos
fundamentais de liberdade e de privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural, relativos ao tratamento de dados pessoais, inclusive nos meios digitais,
garantindo que:

a) o tratamento de dados pessoais dar-se-a de acordo com as bases legais previstas nas
hipoteses dos artigos 72 e/ou 11 da Lei n2 13.709/2018 (Lei Geral de Protecdo de Dados
Pessoais - LGPD) as quais se submeterdo as contratagdes, e para propdsitos legitimos,
especificos, explicitos e informados ao titular;

b) o tratamento seja limitado as atividades necessarias ao atingimento das finalidades de
execucdo da contratacdo, utilizando-os, quando seja o caso, em cumprimento de
obrigacdo legal ou regulatdria, no exercicio regular de direito, por determinacao judicial
ou por requisicao da Autoridade Nacional de Protecdao de Dados - ANPD;

c¢) em caso de necessidade de coleta de dados pessoais indispensaveis a execugdo
contratual, esta serd realizada mediante prévia aprovacdo do CONTRATANTE,
responsabilizando-se a CONTRATADA por obter o consentimento dos titulares (salvo nos
casos em que opere outra hipdtese legal de tratamento). Os dados assim coletados sé
poderdo ser utilizados na execuc¢do do objeto contratado, e em hipdtese alguma
poderao ser compartilhados ou utilizados para outros fins.

16.3. A CONTRATADA fica obrigada a comunicar ao CONTRATANTE em até 24 (vinte e quatro)
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PREFEITURA MUNICIPAL DA SERRA
ESTADO DO ESPIRITO SANTO
SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO E PLANEJAMENTO
Q g Departamento de Administragéo de Materiais
s DIVISAO DE LICITACAO

horas qualquer incidente de acessos ndao autorizados aos dados pessoais, situacdes acidentais
ou ilicitas de destruicdo, perda, alteracdo, comunicacdo ou qualquer forma de tratamento
inadequado ou ilicito, bem como adotar as providéncias dispostas no art. 48 da Lei Geral de
Protecdo de Dados.

16.4. Encerrada a vigéncia do contrato ou ndo havendo mais necessidade de utilizagdo dos
dados pessoais, sejam eles sensiveis ou ndo, a CONTRATADA interrompera o seu tratamento e,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias, eliminara completamente esses dados (seja em formato
digital ou fisico), salvo quando a CONTRATADA tenha que manté-los para cumprimento de
obrigacado legal.

17. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

17.1. A despesa serd custeada pela dotacdo orcamentaria abaixo:

Classificagdo Funcional: 12.122.0039.2.222
Agdo: Manutengdo e Conservagdo de Bens Imdveis
Natureza da Despesa: 3.3.90.39.10 - Loca¢do de Imdveis

18. RESPONSAVEL PELO TERMO DE REFERENCIA:

18.1. Em tempo, é oportuno mencionar que o Termo de Referéncia foi confecccionado com
base no estudo Técnico preliminar desenvolvido pela Secretaria Municipal de Gestdo e
Planejamento, e com base na Lei n? 14.133/2021 e Decreto Municipal 5.618/2023, o que
corrobora o compromisso com o Planejamento nas Contratacdes publicas por parte da
Secretaria Requisitante.

SERRA (ES), 30 de Janeiro de 2025

Elaborado por:
Julia Coutinho Araujo da Silva Pimentel
Comissao permanente de Assessoramento de Licita¢ao
Departamento de Administragao de Materiais — Secretaria Municipal de Gestao de
Planejamento

19. APROVAGAO MOTIVADA DO TERMO DE REFERENCIA

Com base nas justificativas técnicas e nos argumentos apresentados, aprovo este Termo de
Referéncia.

Ricardo Savacini Pandolfi
Secretaria Municipal de Gestdo e Planejamento
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