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SECRETARIA MUNICIPAL DE SERVICOS PUBLICOS
ASSESSORIA PROCESSUAL

TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO (art. 6°, inciso XXIII, e art. 18, caput, da Lei Federal n° 14.133/2021)

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagdo de imovel comercial — Tipo Galpao, a ser
selecionado mediante Chamamento Publico, destinado a instalacao e funcionamento do Departamento de
Iluminacao Publica, vinculado a Secretaria Municipal de Servicos Publicos do Municipio de
Itaborai/RJ, conforme condig¢des, especificagdes técnicas, requisitos funcionais e demais disposigdes
estabelecidas neste instrumento.

A contratagdo observara o disposto na Lei Federal n° 14.133/2021, no Decreto Municipal n° 295/2023, no
Decreto Municipal n° 134/2024, bem como as boas praticas de planejamento, governanc¢a e controle
externo recomendadas pelo Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro — TCE-RJ, e sera
fundamentada no Estudo Técnico Preliminar — ETP que integra o respectivo processo administrativo.

2. DA JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO (art. 18, §1°, 1 e VII, e art. 5° da Lei n° 14.133/2021)

A contratagdo justifica-se pela necessidade de disponibilizacdo de espacgo fisico adequado, continuo e
funcional para a instalacio do Departamento de Iluminagdo Publica, unidade responsavel pela gestdo,
manutengdo, ampliagdo e operagdo do sistema de iluminacdo publica municipal, servigo essencial a
segurang¢a, mobilidade urbana e bem-estar da populagao.

Restou demonstrado no Estudo Técnico Preliminar a inexisténcia de imdvel proprio pertencente ao
acervo patrimonial do Municipio que atenda, de forma imediata e adequada, aos requisitos técnicos,
estruturais e locacionais necessarios, bem como a inviabilidade de compartilhamento de instalacgoes,
solugdo anteriormente adotada e que se revelou insuficiente frente a complexidade e a expansdo das
atividades desempenhadas.

A opgdo pela locagdo de imovel no mercado privado, pelo Modelo de Locacdo Tradicional, mediante
procedimento de Chamamento Publico, revela-se a solu¢do mais eficiente, econdmica e juridicamente
segura, assegurando a observancia dos principios da legalidade, planejamento, eficiéncia, economicidade,
interesse publico e transparéncia, previstos no art. 5° da Lei n°® 14.133/2021.

3. DO FUNDAMENTO LEGAL

A presente contratacdo fundamenta-se, especialmente, nos seguintes dispositivos legais e normativos:
Lei Federal n° 14.133/2021, em especial os arts. 5°, 6°, 18, 74 e §9;

Decreto Municipal n® 295/2023;

Decreto Municipal n° 134/2024;

Lei Federal n® 8.245/1991, de forma subsidiéria, no que couber;

Orientagdes e boas praticas do Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro — TCE-RJ;

Estudo Técnico Preliminar — ETP aprovado pela autoridade competente.

4. DA MODALIDADE E FORMA DE SELECAO (art. 74, V e art. 75, caput, da Lei n® 14.133/2021)

A seleg¢ao do imdvel sera realizada por meio de Chamamento Publico, assegurando-se ampla publicidade,
isonomia entre os interessados, objetividade na avaliacdo das propostas e selecdo da alternativa mais
vantajosa a Administragao.



O edital de Chamamento Publico deverd ser publicado no Portal Nacional de Contratacoes Publicas —
PNCP, no Diario Oficial do Municipio ¢ no Portal da Transparéncia, observados os prazos legais e os
critérios técnicos estabelecidos neste Termo de Referéncia.

5. DOS REQUISITOS E ESPECIFICACOES DO IMOVEL (art. 18, §1°, III, da Lei n° 14.133/2021)
O imovel a ser locado deverd atender, obrigatoriamente, aos seguintes requisitos minimos:
5.1 Localizac¢ao

Situar-se no 1° Distrito do Municipio de Itaborai/RJ, preferencialmente na Avenida 22 de Maio ou em
regido central;

Possuir facil acesso viario e logistica compativel com o deslocamento rapido das equipes operacionais.
5.2 Dimensionamento da capacidade de acomodacio dos servidores

O Departamento de [luminacdo Publica possui quadro funcional composto por: 01 Diretor; 09 Servidores
Administrativos, e 20 Técnicos Operacionais € Motoristas. Para os ambientes administrativos foi adotado
critério médio de ocupagdo entre 5 m? e 6 m? por servidor, suficiente para acomodacao de mobilidrio,
equipamentos de informatica, arquivos e circulagdo interna.

Assim, estima-se a Area administrativa em 70 m?
5.3 Dimensionamento da area operacional

O Departamento necessita manter estoque permanente de materiais destinados a manutengao preventiva e
corretiva do parque de iluminacao publica municipal, incluindo: lumindrias LED; bragos metalicos; relés
fotoelétricos; conectores; cabos elétricos; ferramentas; escadas; equipamentos de manutengdo; equipamentos
de prote¢do individual (EPIs); materiais de reposi¢do. Além do armazenamento, faz-se necessaria area
destinada a conferéncia, separacdo e organizacdo dos materiais antes da saida das equipes para atendimento
das ordens de servigo.

Para essa finalidade estima-se a Area operacional estimada em 170 m?
5.4 Area destinada a guarda de veiculos

Considerando a utilizacdo diaria de veiculos operacionais para execucao dos servigos de manutencao da
iluminacao publica, o imdvel devera dispor de espaco coberto compativel com a guarda da frota, permitindo
sua movimentacao segura. A area devera comportar simultaneamente veiculos utilitarios, caminhdes de
manuteng¢ado, equipamentos e circulacdo operacional.

Area estimada: 400 m?
5.5 Circulacao interna

Em razao da constante movimentacao de servidores, materiais e veiculos, faz-se necessaria area destinada
exclusivamente a circulacdo interna, permitindo acesso aos ambientes administrativos, depdsito e area
operacional.

Area estimada: 60 m?
5.6 Configuracao fisica do imovel
Considerando as atividades desenvolvidas pelo Departamento, conclui-se que o imével devera possuir, no
minimo:
e 4rea coberta aproximada de 700 m?;
e estrutura do tipo galpao;
e pé-direito compativel com armazenamento de materiais € equipamentos;

e 02 salas amplas, permitindo a separagao entre atividades administrativas e operacionais, bem como a
adequada organizagao do estoque de materiais;



03 banheiros comuns, suficientes para atendimento dos servidores durante o expediente;
e piso resistente ao trafego de veiculos utilitarios e movimentacdo de cargas;

e portdo com dimensdes compativeis para entrada e saida de caminhdes e veiculos operacionais;

instalacdes elétricas compativeis com o funcionamento simultdneo dos equipamentos administrativos e
operacionais;
- instalagdes hidraulicas em adequado estado de conservagdo, sem vazamentos aparentes;

- utilizagdo de equipamentos economizadores de 4gua, tais como torneiras com arejadores ou dispositivos
equivalentes;

- caixas de descarga com mecanismos de duplo acionamento ou sistemas equivalentes de reducdo do consumo.

5.7 Condicoes Técnicas

e Infraestrutura elétrica, hidraulica, 16gica e de telefonia em perfeitas condigdes de funcionamento;
e Condigoes adequadas de ventilagdo, iluminagdo, seguranca e acessibilidade;

e Aptiddo para funcionamento imediato das atividades administrativas e operacionais, sem necessidade
de obras estruturais relevantes.

6. DO PRAZO DE VIGENCIA (art. 107 da Lei n° 14.133/2021 e art. 7°, I e §1°, do Decreto Municipal
n°® 134/2024)

O contrato de locagdo tera vigéncia inicial de 05 (cinco) anos, nos termos do art. 7°, inciso I e §1°, do
Decreto Municipal n° 134/2024, podendo ser prorrogado sucessivamente, mediante justificativa técnica e
administrativa, até o limite méximo de 10 (dez) anos, desde que mantida a vantajosidade da contratagao.

7. DO VALOR ESTIMADO E CRITERIO DE JULGAMENTO (art. 18, §1°, IV, e art. 23 da Lei n°
14.133/2021)

O valor estimado da contratagdo sera definido com base em avaliacido técnica e mercadolégica realizada
pela Comissao Municipal de Avaliagdo para Fins de Desapropriagdao e Locagdo de Imdveis, observando os
valores praticados no mercado imobiliario local.

Para fins de planejamento, estima-se o valor maximo mensal de at¢é R$ 20.000,00 (vinte mil reais),
totalizando o montante anual de at¢ R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais).

O critério de julgamento sera o da proposta mais vantajosa, considerando-se, de forma conjunta:

e Adequacao técnica e funcional do imével;
e Atendimento integral aos requisitos deste Termo de Referéncia;

e Valor do aluguel compativel com os pregos de mercado.

8. DAS OBRIGACOES DO LOCADOR (art. 92, T e II, da Lei n° 14.133/2021 e Lei n° 8.245/1991)
Constituem obrigagdes do LOCADOR, além daquelas previstas na legisla¢do aplicavel:

e Entregar o imovel em perfeitas condi¢des de uso, seguranca e funcionamento;

Garantir a manutencao das condi¢des estruturais do imovel durante toda a vigéncia contratual;

Responder por vicios ou defeitos anteriores a locacao;

e Permitir a realizacdo de vistorias pela Administracdo sempre que necessario.



9. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO (art. 92, II1, da Lei n® 14.133/2021)

Constituem obriga¢des do Municipio de Itaborai:

e Efetuar o pagamento do aluguel nos prazos e condi¢des estabelecidos em contrato;

e Utilizar o imével exclusivamente para as finalidades institucionais descritas neste Termo de
Referéncia;

e Comunicar formalmente ao locador quaisquer irregularidades constatadas;

e Designar fiscais para acompanhamento e fiscalizacdo da execugao contratual.

10. DA FISCALIZACAO E GESTAO CONTRATUAL (art. 117 da Lei n° 14.133/2021)

A execucdo do contrato sera acompanhada e fiscalizada por servidor(es) formalmente designado(s), nos
termos do art. 117 da Lei n® 14.133/2021, competindo-lhes verificar o cumprimento das obrigagcdes
contratuais e registrar as ocorréncias relevantes em relatorio proprio.

11. DOS IMPACTOS AMBIENTAIS (art. 18, §1°, XII, da Lei n° 14.133/2021)

Os impactos ambientais decorrentes da locagdo sdo considerados indiretos e de baixa magnitude, devendo
ser mitigados mediante praticas de eficiéncia energética, consumo racional de dgua e energia elétrica, e
adequada gestdo de residuos, em consonancia com os principios do desenvolvimento sustentavel e da
responsabilidade ambiental.

12. DA DOTACAO ORCAMENTARIA (art. 18, §1°, II, e art. 150 da Lei n° 14.133/2021)

As despesas decorrentes da contratacdo correrdo a conta da seguinte dotacdo orgamentaria:

Programa de Trabalho: 24.002.002.04.122.0012.2838 — Manutencdo e Operacionalizagdo do FUMIP;
Natureza da Despesa: 3.3.90.36.14 — Locacgdo de Imovel;

Fonte de Recursos: 1.751.0022.

13. DAS DISPOSICOES FINAIS (art. 11, art. 18 e art. 89 da Lei Federal n° 14.133/2021)

O presente Termo de Referéncia servira de base para a elaboracdo do Edital de Chamamento Publico e do
Contrato de Locacgdo, integrando o respectivo processo administrativo como peca essencial de
planejamento da contratacdo, nos termos da Lei n°® 14.133/2021.

Itaborai/RJ, 05 de agosto de 2026.

Documento assinado eletronicamente por WILSON PEREIRA DE JESUS SOBRINHO, Assessor(a)
Técnico(a), em 05/08/2026, as 14:41, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, §
1°, do Decreto n°® 8.539, de 8 de outubro de 2015 .
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Documento assinado eletronicamente por Thiago Figueiredo Nunes Franca, Assessor, em 05/08/2026,
as 14:56, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n°® 8.539, de
8 de outubro de 2015.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Decreto/D8539.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Decreto/D8539.htm

eil Documento assinado eletronicamente por DIOGO SPERLING DOS SANTOS, Secretario(a)
ﬂimm; inl’ Municipal de Servicos Publicos, em 06/08/2026, as 10:38, conforme horéario oficial de Brasilia, com
eletrénica fundamento no art. 6°, § 1°, do Decreto n® 8.539, de 8 de outubro de 2015 .

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.ib.itaborai.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?

er 28 acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o codigo verificador 0764720 e o
Ty codigo CRC B898442D.
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