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TERMO DE REFERENCIA

1.DEFINIGAO DO OBJETO E SEUS QUANTITATIVOS (Art. 6, inciso XXIIl, alinea “a”
da Lei 14.133/2021)

O objeto da presente contratagcao é a prestagédo de servigos técnicos especializados de
avaliagdo mercadoldgica do imdvel matriculado sob o n° 25.391, localizado no centro do
municipio de Morro da Fumaca. O servico tem como finalidade determinar o valor justo de
mercado do imdvel, garantindo que a aquisi¢gdo do bem pelo Municipio se dé de forma adequada,

transparente e fundamentada, sem que o valor pago ultrapasse o valor real do imével.

A avaliagdo sera realizada por um perito avaliador especializado, o Sr. Wilson de
Carvalho Esmeraldino, que utilizara metodologias reconhecidas, como as normas da ABNT, para
a realizacao do laudo técnico que servira de base para a decisdo administrativa sobre a aquisigao

do imovel.

Quanto aos quantitativos, o valor estimado da contratagdo é de R$ 2.800,00, valor
referente aos honorarios do perito responsavel pela avaliagdo, que pode ser ajustado conforme

os critérios estabelecidos no Termo de Referéncia e a complexidade do servigo prestado.

O quantitativo refere-se a execugao do servico de avaliacdo do imével em sua totalidade,

nao havendo a necessidade de parcelamento ou execugédo de multiplos servigos adicionais.

2.FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGAO (Art. 6, inciso XXIII, alinea “b” da
Lei 14.133/2021)

A contratacao do perito avaliador especializado para a prestagao do servigco de avaliagédo
mercadoldgica do imével matriculado sob o n°® 25.391, localizado no centro do municipio de Morro
da Fumaca, esta amparada no art. 74, inciso lll, alinea b, da Lei n°® 14.133/2021, que prevé a
contratacao direta, por meio da inexigibilidade de licitacdo, quando o objeto exigir servigos
técnicos especializados de natureza predominantemente intelectual, prestados por profissional

ou empresa de notoria especializagao.
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Neste caso, a contratagdo é justificada pela necessidade de um servigo técnico
especializado que somente pode ser executado por um perito com comprovada expertise e
competéncia na area de avaliagao imobiliaria. O Wilson de Carvalho Esmeraldino, escolhido para
realizar a avaliagdo, € um profissional altamente qualificado, com vasta experiéncia e inscri¢gdo
ativa no CRECI desde 2011.

Dessa forma, a inexigibilidade de licitagdo se justifica pela impossibilidade de
competicdo, dado que a avaliagdo imobiliaria exige um conhecimento técnico especifico que s6
pode ser desempenhado por um profissional altamente qualificado, com a experiéncia necessaria

para garantir a precisado e a confiabilidade da analise mercadoldgica.

A contratacdo esta, portanto, plenamente fundamentada na legislacdo vigente,
atendendo aos principios da legalidade, eficiéncia e economicidade, garantindo que a
administragdo publica atue com a responsabilidade fiscal e a boa gestdo dos recursos publicos

ao realizar a aquisicdo do imével por valor justo e adequado ao mercado.

3. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERANDO O CICLO DE
VIDA D

OBJETO (Art. 6. inciso XXIIl. alinea “c” da Lei 14.133/2021)

A solugdo adotada pela Administragdo Municipal para a aquisicdo do imovel
matriculado sob o n°® 25.391, localizado no centro do municipio de Morro da Fumaga, foi a
contratagdo de um perito avaliador especializado para realizar uma avaliagdo mercadoldgica
justa e imparcial, garantindo que o valor a ser pago pelo municipio esteja em conformidade com
o valor de mercado do imdvel, evitando que seja pago um valor superior ao real valor de mercado

do terreno.

A contratagdo de um perito avaliador qualificado e de notdria especializagéo visa
assegurar que o processo de aquisicdo do imével ocorra de maneira transparente e
economicamente vantajosa, com a utilizagdo de metodologias técnicas reconhecidas para
avaliagdo imobilidria. A solugdo escolhida, portanto, busca garantir a seguranga juridica da
transacéo e a fiscalizagdo do erario publico, evitando o pagamento de valor excessivo que n&o

corresponda ao valor real do imdvel.

O Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino, devidamente inscrito no CRECI n°® 21223 e
no CNAI n° 010765, trata-se de um perito especializado, e sera responsavel pela elaboragao do

laudo técnico de avaliagao do imével, adotando procedimentos técnicos consagrados e normas
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aplicaveis, como a NBR 14.653 da ABNT, para definir o valor justo de mercado do imével. Esse
laudo servira de base para a decisao da Administragao Municipal quanto a aquisigao do imével,
garantindo que o municipio ndo arque com um valor desproporcional ao valor real do bem,

promovendo a responsabilidade fiscal e a boa gestao dos recursos publicos.

Vale ressaltar que o Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino é perito judicial cadastrado
no Tribunal de Justica de Santa Catarina, atuando em diversos processos de avaliagdo de
imoveis. Sua experiéncia como perito judicial, com a devida comprovacgao de recebimento das
pericias realizadas junto ao Tribunal, reforga sua notdria especializagdo na area de avaliagdo
imobiliaria. A atuagdo em processos judiciais como perito atesta sua capacidade técnica e
imparcialidade, caracteristicas essenciais para garantir que a avaliagdo do imével em questao

seja realizada com a maxima precisédo e seguranga juridica.

Adicionalmente, o Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino € inscrito no Conselho
Regional de Corretores de Iméveis (CRECI) desde 2011, o que atesta sua qualificagdo
profissional e expertise na area imobiliaria. Sua trajetéria sdlida e comprovada contribui
diretamente para a credibilidade e confianga nos servigos que presta, o que justifica plenamente

a escolha do perito para a avaliagdo do imovel.

Assim, a solugéo adotada reflete o compromisso da Administragdo Municipal com a
transparéncia e a eficiéncia administrativa, assegurando que a negociagao ocorra de maneira
equilibrada, com a garantia de que o prego pago pelo imdvel seja compativel com seu valor de

mercado e as condicdes reais do bem.

\_1:. REQUISITOS DA CONTRATAGAO (Art. 6, inciso XXIIl, alinea “d” da Lei
133/2021)

4.1 Trata-se de servigo a ser contratado mediante inexigibilidade de licitagéo.

4.2 A prestagdo dos servigos nao deve gerar vinculo empregaticio entre o Contratado e a
Administragdo Contratante, vedando-se qualquer relacdo entre estes que caracterize

pessoalidade e subordinacao direta.

4.3 O profissional contratado devera atender aos requisitos estabelecidos no Termo de
Referéncia, cumprindo todas as exigéncias relacionadas a qualificagdo técnica, experiéncia no

ramo de avaliagdes mercadoldgicas e regularidade cadastral junto aos 6rgédos competentes.
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4.4 O parecer técnico de avaliagado mercadolégica devera ser elaborado conforme as normas da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), especialmente a NBR 14.653, que trata das

avaliagdes de bens.

4.5 A entrega do parecer técnico devera ocorrer no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis apds a

ordem de compra.

4.6 O recebimento e aceitagdo do parecer técnico serdo realizados por um servidor designado
pela administracdo municipal, que avaliara a conformidade do documento com os requisitos
estabelecidos no Termo de Referéncia. Caso sejam identificadas inconsisténcias, o contratado
devera realizar as corregbes necessarias no prazo de 3 (trés) dias uteis, sem 6nus para o

municipio.

4.7 O nado cumprimento dos prazos estabelecidos para a entrega do parecer técnico podera
resultar na aplicacdo de penalidades previstas na legislagéo vigente, incluindo multas e rescisdo
contratual, conforme disposto na Lei n® 14.133/2021.

4.8 O contratado devera garantir que o parecer técnico apresentado esteja devidamente
fundamentado, incluindo metodologias reconhecidas de avaliagdo mercadoldgica, estudos
comparativos e justificativas detalhadas para a precificagdo do imével avaliado.

4.9 A contratada devera prestar esclarecimentos e suporte técnico referente a avaliagéo

realizada, caso solicitado pela administragdo municipal, sem custos adicionais.

5. HABILITAGAO TECNICA EXIGIDA POR LEI EM CONTRATAGOES ESPECIFICAS

A habilitacdo técnica exigida para esta contratacdo € a comprovagdo de notodria
especializacao e experiéncia na area de avaliagdo mercadoldgica, conforme estabelecido pela
Lein®14.133/2021. O Sr. Wilson de Carvalho Esmeraldino, profissional capacitado e reconhecido
no mercado imobiliario, atende a essa exigéncia, possuindo registro no CRECI n°® 21223 e no
CNAI n°® 010765, além de possuir vasta experiéncia pratica como perito avaliador, garantindo a

qualidade e confiabilidade do servigo.
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6.MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO (Art. 6, inciso XXIlI, alinea “e” da
Lei 14.133/2021)

O modelo de execugdo do objeto sera realizado por meio da contratagédo direta, sem
licitagdo, em razdo da inexigibilidade prevista no art. 74 da Lei n° 14.133/2021, que permite a
contratagdo quando nao houver possibilidade de competicdo, especialmente para servigos
técnicos especializados, como é o caso da avaliagdo mercadoldgica, que demanda profissional

com notodria especializagao.

7.MODELO DE GESTAO DE CONTRATO (Art. 6, inciso XXIlI, alinea “f’ da
Lei 14.133/2021). OBS: APENAS PARA CONTRATOS

Nao se aplica.

8. CRITERIOS DE MEDIGAO E DE PAGAMENTO (Art. 6, inciso XXIII, alinea “g” da
Lei

14.133/2021)

8.1 Do Recebimento
8.1.1 O recebimento sera feito pelo servidor designado por esta municipalidade, responsavel

em promover a conferéncia.

8.1.2 A contratada devera apresentar a nota fiscal eletrbnica, indicando o numero da conta
corrente, agéncia e banco, que sera atestada pelo responsavel do setor de compras ou servidor

designado. O pagamento sera efetuado em até 30 (trinta) dias apds a emisséo da nota fiscal.
8.2 - Forma de pagamento

8.2.1 O pagamento sera realizado através de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia

e conta corrente indicados pelo contratado;

8.2.2 Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem

bancaria para pagamento.
8.3 - Condigbes de pagamento

8.3.1 A emisséo da Nota Fiscal sera precedida do recebimento definitivo do objeto da

contratagao, conforme disposto neste Termo de Referéncia;

8.3.2 Para proceder o pagamento o setor competente deve verificar se a Nota Fiscal
apresentada expressa os elementos necessarios e essenciais do documento, tais como: a) a

data da emissao;
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b) os dados do contratado e do contratante; c) o valor a pagar; e d) eventual destaque do valor

de retengdes tributarias cabiveis, entre outros;

8.3.3 O contratado regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei
Complementar n° 123, de 2006, ndo sofrera a retencdo tributaria quanto aos impostos e
contribuicdes abrangidos por aquele regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado a
apresentacdo de comprovagédo, por meio de documento oficial, de que faz jus ao tratamento

tributario favorecido previsto na referida Lei Complementar;

8.4.4 O Decreto Municipal n° 136/2023 do Municipio de Morro da Fumacga/SC trata sobre a
retencéo de tributos no pagamento aos fornecedores por 6rgéaos e entidades da administragdo
publica direta, autarquica e fundacional.

9.FORMA E CRITERIOS DE SELEGCAO DO FORNECEDOR (Art. 6, inciso XXIIl, alinea
“h da Lei 14.133/2021)

A forma e os critérios de selegéo do fornecedor serdo baseados na inexigibilidade de
licitagao.

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO, ACOMPANHADA DO PREGCO
UNITARI
REFERENCIAL (Art. 6. inciso XXIIl. alinea “i” da Lei 14.133/2021)

A presente contratagao refere-se a prestagao de servigo técnico especializado de
avaliagdo mercadoldgica do imoével matriculado sob 0 n°12.391, localizado no centro do municipio
de Morro da Fumaga.

O valor estimado da contratagdo sera de R$ 2.800,00 (dois mil oitocentos reais),
correspondente aos honorarios do perito/avaliador responsavel pela avaliagdo, conforme o laudo
técnico que sera apresentado. Esse valor foi estimado com base em pesquisas de mercado e
nos honorarios usualmente praticados por profissionais de notéria especializacdo na area de

avaliagao imobiliaria.

11. DAS INFRAGOES E SANGOES ADMINISTRATIVAS

O contratado ficara sujeito a aplicagado das penalidades descritas nos arts. 155 e 156 da
Lei 14.133/2024.

&
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12. CRITERIO DE JULGAMENTO DAS PROPOSTAS

Nao se aplica, uma vez que a contratagido sera realizada por inexigibilidade de licitagao.

13. DOCUMENTAGAO EXIGIDA

13.1. Habilitagao Juridica:

e Documento de identidade (RG e CPF) ou contrato social no caso de pessoa juridica;

e Comprovante de inscricdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), se aplicavel.

13.2. Regularidade Fiscal e Trabalhista:
e (Certidao de Regularidade junto a Fazenda Federal, Estadual e Municipal;
e Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT);
e Certidao Negativa de Débitos junto ao INSS;

e Certidao de Regularidade junto ao FGTS.

13.3. Qualificagao Técnica:
e Registro no Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI);
e Certificacdo no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI);

e Declaracao de experiéncia ou atestados de capacidade técnica que comprovem a
realizagado de servigos similares.

14. DAS OBRIGAGCOES E RESPONSABILIDADES DO CONTRATANTE

O contratante se compromete a fornecer todas as informacdes necessarias para a
realizagdo da avaliagdo mercadoldgica, incluindo documentos e dados relevantes sobre o imével.
Também sera responsavel por garantir o acesso ao imével para a vistoria e analise técnica
realizadas pelo perito responsavel. O pagamento pelo servigo sera efetuado conforme os termos

acordados, respeitando o prazo estipulado.

O contratante acompanhara a execugdo do servigco, assegurando que as condi¢oes
estabelecidas no termo de referéncia sejam atendidas, e sera responsavel por eventuais falhas

no fornecimento de informagdes ou no acesso ao imoével.
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Por fim, devera cumprir com todas as disposi¢es legais e regulamentares pertinentes a

contratagao.
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15. DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DO CONTRATADO

O contratado se compromete a realizar os servigos de avaliagdo mercadoldgica do
imovel, conforme as especificacdes do Termo de Referéncia e as metodologias reconhecidas,

de forma precisa, imparcial e fundamentada, com base em critérios técnicos.

O contratado devera elaborar um laudo técnico detalhado que contenha a avaliagéo
mercadoldgica do imovel, considerando os aspectos técnicos e as condi¢des de mercado, de
acordo com as normas pertinentes, como a NBR 14.653 da ABNT.

O contratado é responsavel por garantir a qualidade e a precisdo do servigo prestado,
atendendo aos parametros técnicos exigidos, e pela entrega do laudo de avaliagdo dentro do

prazo estipulado no contrato.

O contratado devera manter sigilo absoluto sobre todas as informagdes obtidas durante
o processo de avaliagdo, sendo vedada a divulgagéo de dados confidenciais, salvo por exigéncia

legal ou autorizagéo expressa da Administragdo Municipal.

O contratado deve assegurar o cumprimento dos prazos estabelecidos para a entrega
do laudo técnico de avaliagédo, conforme o cronograma acordado entre as partes, de forma a nao

prejudicar o andamento do processo de aquisi¢gdo do imével.

O contratado sera responsavel pela correta aplicagdo das metodologias técnicas, pela
analise criteriosa dos dados e pela entrega de um laudo que reflita o valor real de mercado do

imoével, conforme as condigdes do mercado imobiliario.

Caso sejam constatadas irregularidades ou dificuldades na execugdo do servigo, o
contratado devera informar imediatamente a Administragdo Municipal, apresentando solugbes

para a resolugao do problema.

O contratado devera arcar com todos os custos necessarios para a execugao do servigo,
incluindo despesas com transporte, materiais € demais recursos necessarios para a avaliagao

do imovel.

O contratado devera manter a Administragdo Municipal informada sobre quaisquer

alteracdes que possam impactar na avaliacdo do imével ou no prazo de entrega do laudo.

O contratado deve observar todas as normas legais e regulamentares aplicaveis a
prestacdo dos servigos, incluindo as normas de segurancga e de boa pratica profissional.
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O contratado devera garantir que o servigo prestado esteja em total conformidade com

as exigéncias do Termo de Referéncia, atendendo a todas as especificagbes técnicas

estabelecidas.

O contratado devera atender aos critérios e prazos estabelecidos para a apresentagao
das notas fiscais ou documentos que comprovem a execucgado dos servigos, de modo que o

pagamento seja realizado conforme o estipulado no Termo de Referéncia.

16. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA (Art. 6, inciso XXIIl, alinea “j” da Lei 14.133/2021)

As despesas decorrentes da presente contratagdo correrao por conta de recursos

especifico da secretaria de sistema econdémico.

Morro da Fumaga/SC, 22 de janeiro de 2026.

Paulo Vitor Cechinel
Coordenador de Cultura e Turismo

esss  Assinado digitalmen

te por:
) PAULO VITOR CECHINEL
@ Acessor de Cultura

=" 22/01/2026 23:36:45

Assinatura digital avancada.
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