MUNICIPIO DE CRAVINHOS
ESTADO DE SAO PAULO

TERMO DE REFERENCIA

PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 01552073.16.24 /2026
DISPENSA DE LICITACAO N° 24/2026
FUNDAMENTO LEGAL: ARTIGO 75, INCISO 11, DA LEI N° 14.133/2021

1. OBJETO

Constitui objeto da presente contratacdo a prestacdo de servigos técnicos especializados de
engenharia e/ou arquitetura destinados a elaboracdo de Laudo Técnico de Avaliagdo
Mercadolégica do imdvel objeto da Matricula n® 5.395 do Oficial de Registro de Imdveis de
Cravinhos/SP , localizado na Rua Manoel Amaro, n° 119, Cravinhos/SP, com cerca de
355.84m?, visando subsidiar procedimento administrativo de desapropriacao por utilidade

publica, conforme Decreto Municipal correspondente.

A contratagdo compreende a execucao integral dos levantamentos técnicos, analises
mercadologicas, inspegdes in loco, registros fotograficos, elaboracdo de memorial técnico,
estudos comparativos de mercado e emissdo de parecer conclusivo acerca do valor

mercadologico do imodvel, observando integralmente as normas técnicas aplicaveis.

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

A presente contratacdo fundamenta-se no artigo 75, inciso II, da Lei n°® 14.133/2021, bem
como nos artigos 18, 23, 72 e 117 da mesma legislacao, observando ainda as disposigdes da
IN SEGES/ME n° 65/2021, do artigo 5°, inciso XXIV, da Constitui¢ao Federal, do Decreto-
Lei n° 3.365/1941 e das normas técnicas expedidas pela Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas — ABNT, especialmente a NBR 14.653.

A contratagdo direta mostra-se juridicamente adequada diante do baixo valor estimado da
contratagdo e da necessidade de obtencao célere de avaliacao técnica especializada destinada
a instrugdo do procedimento expropriatorio, revelando-se medida proporcional, eficiente e

compativel com os principios da economicidade, eficiéncia, legalidade e interesse publico.

3. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

A Administragdo Municipal pretende promover a desapropriagdo do imével localizado na

Rua Manoel Amaro, n° 119, Cravinhos/SP, declarado de utilidade publica para futura
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instalagdo de equipamentos publicos voltados ao atendimento de criangas e adolescentes
portadores de necessidades especiais, conforme interesse publico devidamente caracterizado
no Decreto Municipal correspondente.

Nos termos do artigo 5°, inciso XXIV, da Constitui¢ao Federal, bem como do Decreto-Lei
n°® 3.365/1941, a desapropriacao exige prévia e justa indenizacdo, circunstancia que torna
imprescindivel a elabora¢ao de avaliagdo mercadologica técnica, imparcial, atualizada e
juridicamente consistente.

Atualmente, a Administragdo Municipal ndo dispde de corpo técnico interno com atribui¢des
especificas, habilitacdo técnica especializada e estrutura operacional adequada para
realizagao da avaliacdo imobiliaria pretendida, sobretudo considerando a necessidade de
imparcialidade técnica, robustez metodologica e eventual utilizagdo judicial do laudo
pericial.

A contratagdo externa busca assegurar seguranga juridica ao procedimento de
desapropriacdo, definicdo adequada da justa indenizacdo, prevencdo de questionamentos
judiciais, protecdo ao erdrio e conformidade com as exigéncias técnicas previstas na ABNT

NBR 14.653.

4. ESTUDO TECNICO PRELIMINAR SIMPLIFICADO — ART. 18 DA LEI N°
14.133/2021

O problema identificado consiste na auséncia de avaliacdo mercadologica técnica atualizada
do imoével objeto da desapropriacdo, impossibilitando o prosseguimento regular do
procedimento administrativo expropriatdrio e a definicao segura da justa indenizagdo devida

ao proprietario.

A necessidade administrativa decorre da obrigatoriedade legal de instru¢do do procedimento
desapropriatério com laudo técnico especializado, elaborado de forma imparcial e em
conformidade com as normas técnicas vigentes, garantindo seguranga juridica a

Administragdo Municipal.

Como solugado adotada, verificou-se a necessidade de contratagao de empresa especializada
na elaboracdo de laudo técnico pericial imobilidrio, com experiéncia comprovada na area de

avaliagoes mercadologicas de imoveis urbanos.
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Foram analisadas alternativas para atendimento da demanda, constatando-se que a
realizagao da avaliagdo por equipe técnica interna ndo se mostra adequada, em razdo da
inexisténcia de profissional especializado no quadro funcional, auséncia de estrutura técnica
especifica, necessidade de imparcialidade técnica e elevado risco de fragilidade judicial do

procedimento.

Diante disso, concluiu-se que a contratagdo de empresa especializada representa a alternativa
mais adequada, eficiente, segura e compativel com o interesse publico, possibilitando a
obtencdo de avaliagdo técnica robusta, fundamentada e apta a utilizacdo administrativa e

judicial.

Como resultado pretendido, busca-se a obtengao de valor mercadoldgico real e atualizado
do imovel, garantindo seguranca técnica ao procedimento de desapropriacdo, mitigacao de
riscos judiciais e observancia dos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade e

supremacia do interesse publico.

5. DESCRICAO TECNICA DOS SERVICOS

A contratada devera realizar vistoria presencial no imoével, levantamento dimensional,
conferéncia das medidas fisicas, analise da matricula imobiliaria, analise urbanistica e
mercadoldgica, pesquisa de mercado local e levantamento de imoveis comparaveis,

utilizando metodologia comparativa direta de mercado.

O laudo técnico devera conter obrigatoriamente a emissao de ART ou RRT pelo responsével
técnico, identificacao completa do imdvel, confrontagdes, localizagao, matricula imobiliaria,
memorial descritivo, metodologia aplicada, memoria de célculo, avaliagdo do terreno,
avaliagdo das benfeitorias existentes, valor final de mercado, relatorio fotografico detalhado,
indicacdo da data da vistoria, imagens aéreas obtidas por drone ou tecnologia similar,
ratificagdo das medidas e espagamentos constantes nos levantamentos técnicos e

fundamentac¢ao técnica conclusiva acerca do valor do imével.

“O documento devera observar integralmente as disposicdoes da ABNT NBR 14.653 e

demais normas técnicas aplicaveis as avaliacoes imobiliarias.”
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6. ENTREGA ESPERADA

A contratada devera entregar 03 (trés) vias impressas do Laudo Técnico de Avaliagao
Mercadologica, devidamente assinadas pelo responsavel técnico, acompanhadas da

respectiva ART ou RRT, bem como 01 (uma) via digital em formato PDF.

A Administracdo podera solicitar esclarecimentos técnicos complementares, correcoes,
informacgdes adicionais e suporte técnico em eventual processo judicial relacionado a
desapropriacdo, inclusive para atuacdo como assistente técnico, sempre que necessario a

defesa do interesse publico e da legalidade do procedimento expropriatorio.

7. PRAZO DE EXECUCAO

Os servigos deverdo ser iniciados no prazo maximo de até 05 (cinco) dias corridos apds a

emissdo da Autorizac¢do de Servigo pela Administragdo Municipal.

A conclusao dos trabalhos devera ocorrer em até 10 (dez) dias corridos contados do efetivo

inicio da execug¢ao dos servigos.

O acesso ao imovel e as areas necessarias para realizagdo dos levantamentos ocorrera em
dias uteis, no horario compreendido entre 08h00 e 16h00, mediante prévio agendamento

junto & Administragdo Municipal.

8. VALOR ESTIMADO DA CONTRATACAO

Com base em pesquisa de pregos realizada em conformidade com o artigo 23 da Lei n°
14.133/2021 ¢ IN SEGES/ME n° 65/2021, o valor médio estimado da contrata¢ao

corresponde a R$ 10.163,05 (dez mil cento e sessenta e trés reais e cinco centavos).

A estimativa foi obtida mediante analise de contratagdes similares constantes no Portal
Nacional de Contratagdes Publicas — PNCP, utilizando metodologia de média aritmética,
observando critérios técnicos de atualizacdo monetaria e pardmetros orientativos do Tribunal

de Contas da Unido, conforme relatério técnico de cotagdo

9. JUSTIFICATIVA DO PRECO
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A pesquisa mercadoldgica observou os parametros previstos no artigo 23 da Lei n°

14.133/2021 e na IN SEGES/ME n° 65/2021, mediante utilizacao de contratagdes similares
realizadas por outros 6rgdos publicos, consulta ao Portal Nacional de Contrata¢des Publicas

— PNCP e analise critica dos valores obtidos.

Os valores pesquisados foram atualizados monetariamente pelo indice IPCA, sendo
afastados riscos de sobreprego ou inexequibilidade, constatando-se compatibilidade dos
valores obtidos com os pregos praticados no mercado para servigos técnicos especializados
de avaliagdo imobilidria, conforme demonstrado no relatorio técnico emitido pelo sistema

SisCotagao

10. CRITERIO DE JULGAMENTO

Ser4 considerada vencedora a proposta que apresentar o menor valor global, desde que
atendidas integralmente as exigéncias técnicas, legais, metodologicas e documentais

estabelecidas neste Termo de Referéncia e na legislagao aplicavel.

A Administracao podera promover diligéncias destinadas a verificagdo da exequibilidade da
proposta, da capacidade técnica da empresa e da compatibilidade dos pregos ofertados com

os praticados no mercado.

11. EXECUCAO, ACOMPANHAMENTO E FISCALIZACAO

A execucdo contratual serd acompanhada e fiscalizada nos termos do artigo 117 da Lei n°
14.133/2021 pelo Sr. Carlos Augusto Manella Ribeiro, na condi¢do de Gestor do Contrato,
e pelo Sr. Edson Galan Mielli, na condi¢ao de Fiscal do Contrato, aos quais competira
acompanhar a execu¢do dos servigos, emitir determinacdes administrativas, solicitar
correcdes, dirimir duvidas técnicas, atestar a execucdo contratual e comunicar eventuais

irregularidades a Administragao Municipal.

A contratada deverd manter preposto formalmente indicado durante toda a execugdo

contratual, garantindo interlocu¢do permanente com a fiscalizagao.

Todas as comunicagdes entre a fiscalizacdo e a contratada ocorrerdo por meios oficiais,

podendo ser formalizadas mediante oficios, notificacdes, mensagens eletronicas
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institucionais, relatorios e registros administrativos.

Os atos praticados pela fiscalizagdo terdo presuncao de legitimidade administrativa para fins
de acompanhamento da execucdo contratual, ateste de conformidade e aplicagdo das

medidas administrativas cabiveis.

12. OBRIGACOES DA CONTRATADA

Constituem obrigagdes da contratada executar integralmente os servigos conforme as
normas técnicas aplicaveis, manter regularidade fiscal, trabalhista e previdenciaria durante
toda a execucdo contratual, emitir ART ou RRT relativa aos servicos executados,
responsabilizar-se civil, administrativa e tecnicamente pelo conteido do laudo emitido,
reparar eventuais inconsisténcias técnicas identificadas, manter sigilo das informacdes
acessadas, cumprir integralmente a Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais — LGPD e

prestar suporte técnico complementar sempre que solicitado pela Administragdo Municipal.

13. OBRIGACOES DA CONTRATANTE

Constituem obrigagdes da contratante fornecer os documentos e informagdes necessarias a
execucdo dos servicos, garantir acesso ao imoével objeto da avaliacdo, acompanhar a
execucao contratual por meio de gestor e fiscal designados e efetuar o pagamento devido

apos o cumprimento integral das obrigacdes contratuais.

14. CONDICOES DE PAGAMENTO

O pagamento serd realizado em até 30 (trinta) dias ap6s a entrega definitiva do laudo técnico,
emissao da respectiva nota fiscal, ateste do fiscal do contrato e comprovacao da regularidade

fiscal e trabalhista da contratada.

Nao haverd pagamento antecipado, parcial ou sem a efetiva comprovagao da execucao

satisfatoria dos servigos contratados.

A inadimpléncia da contratada em relagdo aos encargos trabalhistas, fiscais, previdenciarios,
comerciais ¢ indenizatérios ndo transfere a Administracio Publica qualquer

responsabilidade pelo respectivo pagamento, nem podera onerar o objeto da contratagao.
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15. PROTECAO DE DADOS - LGPD

As partes obrigam-se ao integral cumprimento da Lei n® 13.709/2018 — Lei Geral de
Protecdo de Dados Pessoais (LGPD), responsabilizando-se pela confidencialidade,
integridade, seguranga e adequado tratamento das informacdes eventualmente acessadas no
ambito da presente contratacdo, adotando todas as medidas técnicas e administrativas

necessarias a prote¢do dos dados envolvidos.
16. DOCUMENTOS EXIGIDOS PARA HABILITACAO

Para fins de habilitacdo, serdo exigidos os documentos relativos a habilitagdo juridica,
regularidade fiscal e trabalhista, qualificagdo técnica e qualificagdo econdmico-financeira,
compreendendo contrato social, comprovante de inscricdo no CNPJ, certiddes negativas de
débitos federais, estaduais e municipais, certificado de regularidade do FGTS, certiddo
negativa de débitos trabalhistas, registro junto ao CRECI, CREA ou CAU, comprovagao de
regularidade profissional, indicacdo de responsavel técnico habilitado, atestado de
capacidade técnica compativel com o objeto contratado, ART ou RRT e certiddo negativa
de faléncia e recuperagao judicial.

Documento que comprove ter no quadro de funcionarios ou com contrato de trabalho,
profissional habilitado registrados nos conselhos regionais exigidos acima.

Serd admitida consulta eletronica em bases oficiais de dados publicos, nos termos da Lei n°

14.133/2021.

17. SANCOES ADMINISTRATIVAS

O descumprimento total ou parcial das obrigacdes assumidas sujeitard a contratada as
penalidades previstas nos artigos 155 a 163 da Lei n° 14.133/2021, podendo ser aplicadas
adverténcia, multa, impedimento de licitar e contratar com a Administragdo Publica e
declaracdo de inidoneidade, observados o contraditério, a ampla defesa e a

proporcionalidade da sancao aplicada.
18. DOTACAO ORCAMENTARIA

As despesas decorrentes da presente contratacao correrdo a conta de dotagdo orcamentaria
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propria, conforme reserva orcamentaria constante nos autos do processo administrativo

correspondente.

19. VIABILIDADE DA CONTRATACAO

Diante das informagdes constantes no presente Termo de Referéncia, conclui-se pela
viabilidade técnica, juridica, operacional e orcamentaria da contratacdo pretendida,
demonstrando-se adequada aos principios da legalidade, eficiéncia, economicidade,
interesse publico, razoabilidade e seguranca juridica, revelando-se necessaria a regular
instru¢cdo do procedimento de desapropriacao do imdvel objeto da Matricula n°® 5.395 do

Oficial de Registro de Imoveis de Cravinhos/SP

Cravinhos, 06 de maio de 2026.

Carlos Augusto Ribeiro Manella
Secretario de Administragao
Gestor de contrato

Edson Galan Mielli
Fiscal de contrato
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