SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO E FINANCAS
MUNICIPIO DE CRAVINHOS
ESTADO DE SAO PAULO

TERMO DE REFERENCIA

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 01552075.16.25 /2026
DISPENSA DE LICITACAO N° 25/2026
FUNDAMENTO LEGAL: ARTIGO 75, INCISO 11, DA LEI N° 14.133/2021

1. OBJETO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a contratagdo de empresa
especializada na prestacao de servicos técnicos profissionais de engenharia e/ou arquitetura
para elaboragdo de Laudo Técnico de Avaliacao Imobilidria do imovel objeto da Matricula
n® 26.377 do Oficial de Registro de Imodveis de Cravinhos/SP, localizado na Avenida
Fagundes, n° 495, esquina com a Rua Dr. Jos¢ Eduardo Vieira Palma, Municipio de
Cravinhos/SP, visando subsidiar administrativamente eventual procedimento de
desapropriacao por utilidade publica destinado a instalagdo definitiva da Secretaria
Municipal de Assisténcia Social.

O imodvel consiste em area urbana contendo edificagdo residencial, com darea
territorial de 662,40 metros quadrados, situado em regido dotada de infraestrutura urbana
consolidada e localizagdo estratégica para manutencdo e ampliagdo das atividades
administrativas e operacionais da politica publica municipal de assisténcia social.

A contratacdo compreendera a execugdo integral de servigos técnicos especializados
voltados a identificacdo, levantamento, analise mercadoldgica, avaliagdo técnica e emissao
de parecer conclusivo quanto ao valor real de mercado do imével, observando rigorosamente
as normas técnicas vigentes e os critérios exigidos pela legislacdo aplicavel as

desapropriacdes.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO
A presente contratacao encontra fundamento juridico no artigo 75, inciso II, da Lei

n°® 14.133/2021, bem como nos artigos 18, 23, 72 e 117 da referida legislacdo, observando-
se ainda as disposi¢des da Constituigdo Federal, especialmente o artigo 5°, inciso XXIV, do
Decreto-Lei n° 3.365/1941, da IN SEGES/ME n° 65/2021 e das normas técnicas expedidas
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, em especial a NBR 14.653.

A contratagao direta mostra-se adequada em razao do valor estimado da despesa, da
natureza técnica especializada do servico e da necessidade administrativa de obtencao célere
de avaliagdo mercadologica apta a subsidiar eventual procedimento administrativo e judicial

de desapropriagao.
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O servigo pretendido possui natureza predominantemente intelectual e demanda
conhecimento técnico especifico, experiéncia pratica e observancia rigorosa de metodologia
técnica normatizada, ndo sendo possivel sua execugdo satisfatdria por meios ordinarios da

Administragao Publica Municipal.
3. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Administragdo Municipal de Cravinhos/SP atualmente mantém em funcionamento
a Secretaria Municipal de Assisténcia Social em imovel locado, situagdo que gera despesas
permanentes de custeio sem qualquer incorporacao patrimonial ao Municipio.

Além do impacto financeiro decorrente da manutengdo prolongada da locagdo, o
imodvel atualmente utilizado apresenta limitagdes estruturais e operacionais incompativeis
com a crescente demanda dos servicos publicos socioassistenciais ofertados pela
municipalidade.

Diante desse cenario, a Administracdo identificou a necessidade de promover
solucdo administrativa definitiva e patrimonialmente vantajosa, mediante futura aquisi¢ao
de imével apto a instalagdo permanente da Secretaria Municipal de Assisténcia Social,
garantindo maior estabilidade administrativa, melhoria das condi¢des de atendimento a
populagdo e racionalizagdo das despesas publicas.

O imovel objeto da Matricula n°® 26.377 do Oficial de Registro de Imoveis de
Cravinhos/SP apresenta caracteristicas técnicas, localizagdo urbana estratégica ¢ potencial
estrutural compativeis com as necessidades institucionais da Secretaria Municipal de
Assisténcia Social, mostrando-se adequado ao atendimento das demandas administrativas e
operacionais do setor.

Nos termos do artigo 5°, inciso XXIV, da Constituicdo Federal, a desapropriagao
exige prévia e justa indenizacdo ao proprietdrio do bem, circunstancia que torna
imprescindivel a obtencdo de avaliagdo mercadologica técnica, atualizada, imparcial e
metodologicamente fundamentada.

A inexisténcia de equipe técnica especializada no quadro funcional da Administragado
Municipal, aliada a necessidade de elaboragdo de laudo tecnicamente robusto e apto a
subsidiar eventual discussdo judicial, evidencia a necessidade de contratagdo de empresa
especializada para realizagdo da avaliagdo imobiliaria.

A contratacdo pretendida visa garantir seguranca juridica ao procedimento
expropriatorio, definicdo adequada da justa indenizacdo, protecdo ao erario, redugdo de
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riscos de questionamentos judiciais € observancia integral das exigéncias técnicas aplicaveis

as avaliagOes imobiliarias.

4. DESCRICAO DOS SERVICOS
A contratada devera realizar vistoria técnica presencial no imovel, levantamento

fisico e dimensional, andlise documental da matricula imobiliaria, verificagdo das
caracteristicas urbanisticas, andlise das benfeitorias existentes, levantamento fotografico
completo e pesquisa mercadologica comparativa com imoveis similares localizados na
mesma regido ou em areas equivalentes.

A avaliacdo devera considerar fatores relacionados a localizagao, padrdo construtivo,
estado de conservacao, potencial de utilizagao, valorizagcdo imobilidria, caracteristicas do
entorno urbano e demais elementos capazes de influenciar o valor de mercado do imdvel.

O laudo técnico devera conter fundamentagdo metodologica detalhada, memoria de
calculo, elementos comparativos de mercado, relatério fotografico, imagens aéreas obtidas
mediante drone ou tecnologia equivalente, identificacio precisa das confrontacdes,
ratificacdo das medidas constantes na matricula e conclusdo técnica quanto ao valor
mercadologico do imovel.

A execucdo dos servicos deverd observar integralmente as disposi¢cdes da ABNT

NBR 14.653 e demais normas técnicas aplicaveis as avaliagdes de bens imoveis urbanos.

5. ENTREGA ESPERADA
A contratada devera apresentar o Laudo Técnico de Avaliagdo Imobilidria em 03

(trés) vias fisicas devidamente assinadas pelo responsavel técnico, acompanhadas da
respectiva ART ou RRT, bem como 01 (uma) via digital em formato PDF.

O documento deverd conter identificacdo completa do imével, descricdo técnica
detalhada, metodologia aplicada, fundamentag¢ao conclusiva, relatério fotografico, imagens
aéreas, memoria de célculo e todos os elementos necessarios a adequada instrugdo do
procedimento administrativo de desapropriagao.

A Administragdo Municipal poderd solicitar esclarecimentos complementares,

correcdes técnicas e apoio especializado em eventual procedimento judicial relacionado a

desapropriacao, inclusive para atuacdo como assistente técnico.

6. PRAZO DE EXECUCAO
Os servigos deverao ser iniciados em até 05 (cinco) dias corridos contados da emissdo da
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Autorizagao de Servigo.

A conclusdo integral dos trabalhos devera ocorrer no prazo maximo de 15 (quinze) dias uteis
apos o inicio da execugao.

O acesso ao imovel para realizagdo das vistorias ocorrerd em dias tuteis, das 08h00 as 16h00,

mediante prévio agendamento junto a Administragdo Municipal.

7. VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO
O valor médio estimado para a presente contratagdo corresponde a R$ 10.163,05 (dez

mil cento e sessenta e trés reais e cinco centavos), conforme pesquisa mercadologica
realizada nos termos do artigo 23 da Lei n°® 14.133/2021 e da IN SEGES/ME n° 65/2021.

A pesquisa de precos foi elaborada mediante consulta a contratagcdes similares,
analise de mercado e utilizagdo de parametros técnicos compativeis com servigos
especializados de avaliagdo imobilidria.

Os valores obtidos demonstraram compatibilidade com os pregos praticados no
mercado, observando os principios da economicidade, razoabilidade e vantajosidade para a

Administragdo Publica.

8. CRITERIO DE JULGAMENTO
O critério de julgamento adotado sera o de menor valor global, desde que a proposta

apresentada atenda integralmente as exigéncias técnicas, documentais e metodologicas
previstas neste Termo de Referéncia.

A Administracdo podera promover diligéncias destinadas a verificacdo da
capacidade técnica da empresa, exequibilidade da proposta e compatibilidade dos pregos

ofertados com os praticados no mercado.

9. EXECUCAO E FISCALIZACAO CONTRATUAL
A execucao contratual sera acompanhada e fiscalizada nos termos do artigo 117 da

Lei n°® 14.133/2021 por servidor formalmente designado pela Administragado Municipal.
Competira a fiscalizagdo acompanhar a execu¢do dos servigos, verificar conformidade
técnica, solicitar corre¢des, promover o recebimento do objeto e comunicar eventuais
irregularidades a autoridade competente.

Serd acompanhada e fiscalizada pelo Sr. Carlos Augusto Manella Ribeiro, na
condi¢do de Gestor do Contrato, e pelo Sr. Edson Galan Mielli, na condi¢do de Fiscal do

Contrato, aos quais competird acompanhar a execucao dos servigos, emitir determinagdes
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administrativas, solicitar corre¢des, dirimir duvidas técnicas, atestar a execugao contratual e

comunicar eventuais irregularidades & Administragdo Municipal.

10. OBRIGACOES DA CONTRATADA
A contratada obriga-se a executar os servicos em conformidade com as normas

técnicas aplicaveis, manter responsavel técnico legalmente habilitado durante toda a
execugdo contratual, emitir ART ou RRT relativa aos servigos executados, responsabilizar-
se integralmente pela qualidade técnica do laudo elaborado e manter regularidade fiscal,
trabalhista e previdenciaria durante toda a vigéncia contratual.

Compete ainda a contratada realizar todas as diligéncias técnicas necessarias a
adequada avaliagdo do imoével, prestar esclarecimentos complementares solicitados pela
Administragdo Municipal e manter sigilo acerca das informacgdes acessadas durante a

execuc¢do contratual.

11. OBRIGACOES DA CONTRATANTE
A contratante obriga-se a fornecer os documentos e informacdes necessarios a

execucdo dos servigos, garantir acesso ao imdvel objeto da avaliacdo, acompanhar a
execugdo contratual e efetuar o pagamento devido apds o cumprimento integral das

obrigagdes assumidas pela contratada.

12. CONDICC)ES DE PAGAMENTO
O pagamento sera realizado em até 30 (trinta) dias apos a entrega definitiva do laudo

técnico, emissao da nota fiscal correspondente, apresentacdo da ART ou RRT e ateste da
execugao pelo fiscal do contrato.
Nao havera pagamento antecipado ou sem a efetiva comprovacdo da execucdo

satisfatoria dos servigos.

13. DOCUMENTOS DE HABILITACAO
Para fins de habilitacdo deverdo ser apresentados os documentos relativos a

habilitacdo juridica, regularidade fiscal e trabalhista, qualificacio técnica e
qualifica¢ao econdomico-financeira, compreendendo contrato social, inscricio no CNPJ,
certidoes fiscais, FGTS, CNDT, registro junto ao CREA, CRECI ou CAU, comprovacao
de responsavel técnico habilitado, atestado de capacidade técnica compativel e certidao
negativa de faléncia e recuperagao judicial.
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14. DOTACAO ORCAMENTARIA
As despesas decorrentes da presente contratacdo correrdo a conta de dotacao

orcamentdria propria constante do orcamento vigente, conforme reserva orcamentaria

existente nos autos do processo administrativo.

15. VIABILIDADE DA CONTRATACAO
A contratacdo pretendida revela-se tecnicamente necessaria, juridicamente viavel,

economicamente vantajosa € administrativamente adequada ao atendimento do interesse
publico municipal, mostrando-se indispensavel a regular instru¢do do procedimento de
desapropriacao do imovel destinado a futura instalagao definitiva da Secretaria Municipal

de Assisténcia Social.

Cravinhos, 12 de maio de 2026.

Carlos Augusto Ribeiro Manella
Secretario de Administragao
Gestor de contrato

Edson Gallan Mielli
Fiscal de contrato
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