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ESTADO DE PERNAMBUCO
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DA BAIXA VERDE
Rua JoZo Roque da Silva, 349 — Centro - CEP 56.895-000 - Telefax (087) 3846-8149 -Santa Cruz da Baixa Verde - PE
CNPJ 35.445.485/0001-01

TERMO DE REFERENCIA

1- INTRODUGAO

1.1. A elaboracdo do Termo de Referéncia, consoante disposto no inciso XXIII do art. 6° ¢/c
art. 40, §1° da Lei Federal n° 14.133/2021, destina-se a formalizagéo da primeira etapa do
planejamento da contratagéo publica em apreco;

1.2 Demonstrar-se-a neste documento a caracterizagao do interesse publico na contratagéo
em tela, tendo presente as caracteristicas do objeto e a indubitavel necessidade da futura
avenca;

1.3. Como instrumento que complementa a fase preparatéria do certame licitatério, o Termo
de Referéncia ora elaborado demonstrara, ainda, que a contratagdo em comento constitui a
melhor solucéo para a necessidade publica intentada pela Administragéo.

2- DO OBJETO

2.1. Aquisicdo de um imével que atenda as dimensées oficiais necessarias a construgao e
manutencdo de um Estadio Municipal de Futebol, obedecidas as condi¢des técnicas
estabelecidas em laudo técnico apenso.

2 2. 0 imével escolhido, mediante estudo técnico, com emissio de laudo de viabilidade técnica
e econdmica, refere-se a terreno medindo 2.780,00 m?, localizado no Loteamento Modesto,
no perimetro urbano de Santa Cruz da Baixa Verde — PE.

23 As dimensdes, coordenadas e demais elementos técnicos do terreno encontram-se
pormenorizados nos documentos apensos.

3 — DA FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGAO

3.1. O Art. 72 da Lei Federal n° 14.133/2021, tratando do Processo de Contratagéo Direta,
estabelece as condicdes gerais para essa modalidade de contratacéo, sendo vejamos:

Art. 72. O processo de contratagéo direta, que compreende os casos de inexigibilidade e de
dispensa de licitagéo, devera ser instruido com os seguintes documentos:

| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico preliminar, analise
de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto executivo;

Il - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23 desta Lei;

Il - parecer juridico e pareceres técnicos, sé for o caso, que demonstrem o atendimento dos
requisitos exigidos;

IV - demonstragdo da compatibilidade da previs&o de recursos orgamentérios com 0
compromisso a ser assumido;

V - comprovagéo de que o contratado preenche os requisitos de habilitac&o e qualificagéo
minima necessaria;

VI - raz&o da escolha do contratado;
VII - justificativa de prego;

VIII - autorizagéo da autoridade competente.
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Paragrafo Gnico. O ato que autoriza a contrataggdo direta ou o extrato decorrente do contrato
devera ser divulgado e mantido & disposi¢do do publico em sitio eletronico oficial.

3.2. Nesse contexto, iniciara-se a presente contratagdo com o Documento de Formalizagao
de Demanda, seguido da elaboragio do Estudo Técnico Preliminar para, nesse estagio,
elaborar-se este Termo de Referéncia, cujo conteldo complementara os elementos que
lastrearao a fase preparatéria do Processo.

3.3. Na situagdo em comento, busca-se a aquisicdo de um imével que atenda as normas
técnicas e legais, esteja em consonancia com a necessidade de construgdo de um Estadio de
Futebol e, possibilite o cumprimento da finalidade publica a que se destina.

3.4. Ademais, a Contratagédo Direta para aquisicéo e locagdo de iméveis para atendimento de
finalidade publica, est4 albergada no art. 74, inciso V, da Lei Federal n® 14.133/2021. Senao
vejamos:

Art. 74. E inexigivel a licitago quando inviavel a competigéo, em especial nos casos de:

[...

\/ - aquisic&o ou locacio de imével cujas caracteristicas de instalaces e de localizag&o tornem
necessdria sua escolha. (grifo nosso)

3.5. Complementarmente, o § 5° do Art. 74, pontifica:

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos custos de adaptacées, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizaco, e do prazo de amortizacdo dos investimentos;

Il - certificacio da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis gue atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado ou locado pela
Administracéo e que evidenciem vantagem para ela. (grifos nossos)

4. DA DESCRIGAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

4.1. A descricdo da solugdo como um todo encontra-se pormenorizada em topico especifico
do Estudo Técnico Preliminar.

5. DOS REQUISITOS DA CONTRATAGAO

5.1. Dentre os requisitos obrigatérios para a presente contratacdo, destacam-se a existéncia
de normas legais pertinentes acerca do assunto, bem como os beneficios advindos com a
contratagéo para melhoria da qualidade de vida da populacéo.

5.2. Além dos elementos constantes do item 5.1. precedente, necessario se faz que haja
avaliagéo prévia do imdvel exarado por profissional qualificado mediante laudo especifico para
0 mister.

5.3. Ademais disso, imperioso que haja certificagédo da inexisténcia de iméveis piblicos vagos
e disponiveis que atendam ao objeto, além de justificativas que demonstrem a singularidade
do imével a ser comprado pela Administrag&o e que evidenciem vantagem para ela.

5.4. Nesse contexto, com o presente processo de inexigibilidade de licitagdo, objetiva-se a
aquisicdo de um imével que atenda & necessidade pulblica para construgéo do Estadio
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Municipal de Santa Cruz da Baixa Verde, materializando-se o cumprimento de principios
constitucionais, a exemplo dos principios da finalidade publica e supremacia do interesse
publico.

5.5. Em relagdo aos requisitos, € imprescindivel que o imével escolhido para ser adquirido
pela municipalidade seja, obedecidos os critérios estabelecidos acima, mormente que detenha
a melhor localizagdo para atendimento ao objeto pretendido, tornando a sua escolha como
necessaria.

5.6. Isto posto, conclui-se que a escolha do imovel a ser aquirido considerou todos os
requisitos indispensaveis ao pleno atendimento da finalidade publica pretendida, de forma que
a utilizacdo do espaco pelos nossos municipes agregara valor ao referido imével, sobretudo
por se tratar que equipamento publico que envolve praticas de atividades de desporto, salide
e lazer para a comunidade.

6. DO MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

6.1. Por se tratar de uma necessidade especifica e singular, a aquisicdo do imével visa atender
plenamente aos requisitos técnicos e funcionais indispensaveis a construgao do Estadio de
Futebol do Municipio de Santa Cruz da Baixa Verde.

6.2. Para a execucdo do objeto, sera necessario atender plenamente ao disposto no
regramento determinado no art. 74 da Lei Federal n° 14.133/2021, descrito na fundamentacao
do item “3” precedente.

7. DO MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

7.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas e as normas da Lei n® 14.133, de 2021 e do Ato regulamentar pertinente, e cada
parte respondera pelas consequéncias de sua inexecugao total ou parcial.

7.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisagao ou suspensdo do contrato, o cronograma
de execucgdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais
circunstancias mediante simples apostila.

7.3. As comunicacgdes entre o Contratante e o Contratado devem ser realizadas por escrito
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletrénica para
esse fim.

7.4. A execugdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos, na forma do Ato regulamentar pertinente e do artigo
117 da Lei n® 14.133, de 2021.

8. CRITERIOS DE RECEBIMENTO/MEDIGAO E DE PAGAMENTO

8.1. O servico sera recebido definitivamente, pelo(a) responsavel pelo acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato, no decorrer da efetiva execugao contratual.
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8.2. O pagamento sera processado com a emissdo de ordem de pagamento fisica ou
eletrénica, ou ainda por transferéncia eletrénica via sistema de internet banking, com
assinaturas legais fisicas ou eletronicas dos titulares das contas bancarias.

10. DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

10.1. O fornecedor serd selecionado por meio da realizagdo de processo de licitagédo, por
INEXIGIBILIDADE, consoante disposto no inciso V do Art. 74, da Lei Federal n® 14.133/2021.

10.2. Exigéncias de habilitagdo

10.2.1. Para fins de habilitacdo, devera o licitante comprovar os seguintes requisitos:
10.2.2. Documentagéo do Proprietario ou Representante Legal do Imovel:
10.2.2.1. Cépia do RG e CPF (pessoa fisica);

10.2.2.2. Comprovante de enderego;

10.2.3. Documentagdo do Imoével:

10.2.3.1. Cadastro Municipal (IPTU): Comprovante de inscricdo junto a prefeitura, geralmente
associado ao pagamento do imposto predial.

10.2.4. Comprovar titularidade do imével podendo apresentar um dos seguintes
documentos:

10.2.4.1. Escritura Publica de Compra e Venda, documento lavrado em cartério que formaliza
a transferéncia da propriedade entre vendedor e comprador;

10.2.4.2. Contrato de Compra e Venda com Registro

10.2.5. Informacdes Financeiras e Contratuais:

10.2.5.1. Proposta de prego assinada pelo proprietario ou representante legal;
10.2.5.2. Dados bancarios do locador para pagamentos.

11. DA ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGCAO

11.1. O valor estimado da contratacdo teve como parametro o disposto no art. 23 da Lei
Federal n°® 14.133/2021, c/c o regramento estabelecido no Art. 74, § 5° inciso I, porquanto
fora elaborado laudo técnico de avaliacdo, por profissional qualificado.

11.2. Ademais, conforme demonstrado nos respectivos laudos apensos, importante ressaltar
que o terreno ora adquirido complementara espago ja existente, de propriedade do Municipio,
cujas dimensdes seriam insuficientes para a edificagdo do estadio municipal.

11.3. Consoante disposto no prefalado laudo técnico de avaliagéo o valor estimado € de R$
R$ 65.024,20 (sessenta e cinco mil vinte e quatro reais e vinte centavos). A importancia
avaliada obedeceu aos critérios técnicos de precificagéo, incluindo o valor venal de mercado.

11.4. Nesse contexto, com o fito de melhor aclarar a descricdo retromencionada, bem como
explicitar os critérios avaliativos adotados, transcreve-se, a seguir, fragmentos da planta baixa
dos dois empreendimentos citados. Vejamos:
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1. Imovel préprio a existente 2. Imével adquirido(complementar)
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12. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

11.1. As despesas decorrentes do presente procedimento ser&o acobertadas pela (s) seguinte
(s) dotacéo (g6es) orgamentaria(s)

7000.7002.27.812.27002.1.19-4.4.90.61

13. UNIDADE RESPONSAVEL PELO ACOMPANHAMENTO/FISCALIZAGAO

13.1. Departamento de Finangas
13. 2. 13. INTEGRAM O PRESENTE TERMO O(S) SEGUINTE(S) ANEXO(S):

a) Anexo |: Estudo Técnico Preliminar

Santa Cruz da Baixa Verde (PE), 18 de Novembro de 2025.
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MARIA LUIZA DINIZ MAGALHAES

Responsavel competente
Portaria n® 098/2025



