PREFEITURA MUNICIPAL DE CANELA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

TERMO DE REFERENCIA

Municipio de Canela/RS
Secretaria Municipal de Gestdo Publica

Necessidade da Administragdo: Locacgdo de Imével para comportar o Almoxarifado e Arquivo
Central. i

1. DEFINIGAO DO OBJETO

1.1 Conforme demonstrado no Estudo Técnico Preliminar, a alternativa mais viavel sob
os aspectos técnico, operacional e econdmico consiste na manuten¢do da locagdo de imdvel
situado no Distrito Industrial do Municipio de Canela/RS, o qual possui area total de 8.619 m? de
terreno cercado e 1.998,97 m? de area construida em alvenaria. O referido imével destina-se a
continuidade das atividades logisticas, patrimoniais e documentais da Administragdo Publica
Municipal, j& desenvolvidas no local pelo Almoxarifado Centrzl e pelo Arquivo Central.

1.2 O imovel objeto da contratagdo apresenta caracteristicas técnicas e funcionais
especificas, estando devidamente adaptado as necessidades da Administragao e utilizado com
éxito pela Secretaria Municipal de Gestdo Publica para fins de armazenamento, controle,
distribui¢&o e logistica de materiais, insumos e documentos de interesse publico.

1.3 Atualmente, a estrutura locada abriga:

1.3.1 Estoques da Secretaria Municipal de Saude, incluindo materiais sensiveis a
temperatura;

1.3.2 Armazenamento de bens permanentes e materiais de consumo de multiplas
secretarias; ;

1.3.3 Documentos administrativos e arquivos de guarda permanente ou temporaria:

1.3.4 Area destinada a triagem, controle patrimohiai € operagdes de recebimento e
distribuicdo.

1.4 Além da infraestrutura j& existente, a contratacdo prevé a execugdo de
melhorias especificas por parte do locador, atendendo 3s exigéncias operacionais da
Administragéo, tais como a instalagdo de 170 m?2 de forro termoacustico e de dois aparelhos de ar
condicionado de 36.000 BTUs, destinados 3 climatizac&o dcs estoques da drea da Satde.

1.5 O contrato terd prazo de vigéncia inicial de 3€ (trinta e seis) meses, podendo ser

prorrogado, sucessivamente, até o limite previsto na legislacéc vigente, nos termos da Lei Federal
n® 14.133/2021. :

2. FUNDAMENTACAO DA CONTRATAGAO
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2.1 A presente contratagdo direta, por inexigibilidade de licitacdo, tem por finalidade
assegurar a continuidade da utilizag&o de imével localizado no Distrito Industrial do Municipio de
Canela/RS, o qual abriga, com pleno &xito, as atividades logisticas, patrimoniais e documentais
da Administraggo Publica Municipal, por meio do Almoxarifadc Central e do Arquivo Central.

2.2 A escolha fundamenta-se nas peculiaridades técnicas e funcionais do imével, que
nao apenas atendem com precis@o as demandas da Administrago, mas que ja& se encontram
plenamente consolidadas, apés investimentos publicos realizados para sua adaptacao. Trata-se
de uma estrutura com 1.998,97 m? de drea construida sobre terrenc de 8.619 m?, estrategicamente
posicionada para o escoamento e recebimento de materiais, o que otimiza a logistica e promove
a eficiéncia das operacdes administrativas.

2.3 O locador, ciente das necessidades especificas da Administragcdo, compromete-se
ainda com a execugdo de melhorias complementares, como a instalagdo de 170 m? de forro
termoacustico e dois aparelhos de ar condicionado de 36.000 BTUs, imprescindiveis a
preservac@o de materiais sensiveis da Secretaria Municipa! de Saude. Tal postura reforga o
alinhamento da estrutura com os padrdes técnicos exigidos e demonstra o comprometimento com
a funcionalidade do espaco.

2.4 Q valor proposto para a locagdo, de R$ 25.209,00 mensais, com IPTU incluido,
revela-se plenamente compativel com o mercado, sobretudo quando comparado ao custo-
beneficio de manter uma estrutura j& adaptada, funcional e estrategicamente localizada. A
permanéncia no imével traduz-se, portanto, em economia direta e na prevengdo de riscos

operacionais, evitando gastos com mudancas, adaptagdes de nova estrutura e interrupgdes nos
servigos publicos.

2.5 A contratagdo encontra respaldo legal no art. 74, inciso V, da Lei Federal n°
14.133/2021, que admite a inexigibilidade de licitagdo para a locagdo de imével quando as
caracteristicas de localizago e instalagio tornarem necessaria a escolha de um bem especifico.
Tal hipbtese € amplamente reconhecida pela doutrina e jurisprudéncia como medida legitima para
garantir a continuidade e a eficiéncia da prestacéo dos servigos publicos.

2.6 Importa destacar que o imdvel ja recebeu significativas melhorias, custeadas com
recursos publicos, dentre as quais se incluem:
2.6.1 Instalacéo de divisdrias internas; _
2.6.2 Adequacdes estruturais e de piso para armazenamento
2.6.3 Modernizag&o da rede elétrica;
2.6.4 Implantacéo de sistema de ventilagéo e cumati/_ag:ao conforme CONARQ;
2.6.5 Acessibilidade em conformidade com as normas.

2.7 Essas intervengbes conferem ao imdvel um carater técnico singular, cuja
substituicdo acarretaria impactos operacionais, financeiros e logisticos substanciais. Pesquisa de
mercado realizada confirmou a inexisténcia de alternativas viaveis na regido que atendam
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simultaneamente aos requisitos de metragem, localizac&o, infraestrutura e seguranga.

2.8 Diante de todos esses fatores, conclui-se que a manutenc¢o da locagdo do imovel
atualmente utilizado € a Unica solugao capaz de conciliar legalidade, economicidade, continuidade
e eficiéncia administrativa, sendo, portanto, a medida mais acertada e vantajosa para o interesse
publico. -

3. DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

3.1 A solugdo adotada contempla a locagéo de imdvel estrategicamente localizado no
Distrito Industrial de Canela, com caracteristicas técnicas e estruturais plenamente compativeis
com as necessidades da Administrag&o Publica Municipal.

3.2 O imével possui terreno com area total de 8.619 m?, cercado, o que garante
seguranga fisica e controle de acesso, elemento essencial para a prote¢édo do patriménio publico
€ para a operagao segura das atividades logisticas. A drea construida de 1.998,97 m? ja esta
devidamente adaptada para as fungdes de armazenamento, triagem, controle patrimonial e
arquivamento de documentos.

3.3 A proposta contempla, ainda, a realizag&o de benfeiterias indispensaveis, a serem
executadas pelo proprio locador, sem custo adicional ao Munisipio, dentre as quais destacam-se:

3.3.1 Instalagéo de 170 m? de forro termoacstico. que-proporciona conforto térmico e
isolamento adequado para preservacio de materiais;

3.3.2 Instalagdo de dois aparelhos de ar condicionado de 36.000BTUs cadé,
destinados & climatizagdo dos estoques da Secretaria Municipal de Saude, assegurando
condigdes ideais para o armazenamento de insumos sensiveis a temperatura.

3.4 Outro ponto relevante ¢ que o valor dz locagdo j& inclui o IPTU, cuja
responsabilidade permanece com o locador, o que fortalece o equilibrio econdmico da proposta e
evita encargos adicionais ao erario. ¥

3.5 Trata-se, portanto, de uma solugdo completa, economicamente vantajosa e
tecnicamente adequada, que aproveita uma estrutura ja funcional, elimina a necessidade de novos
investimentos em infraestrutura e reduz riscos operacionais e financeiros decorrentes de
mudangas de local. A permanéncia no imével atual assegura a continuidade ininterrupta dos
servigcos publicos e maximiza o retorno sobre os recursos j& investidos, configurando a escolha
mais eficiente e racional para o interesse publico.

4. REQUISITOS DA CONTRATAGAO
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4.1 Para a formalizag&o da contratacso, deverdo ser étendidos 0s seguintes requisitos:
4.1.1 Requisitos Técnicos do Imével
4.1.1.1Area construida minima de 1.998,97 m2. em alvenaria;
4.1.1.2 Localizag&o obrigatéria no Distrito Industrial de Canela/RS;
4.1.1.3 Area total do terreno de 8.619 mi, integralmente cercado;

4.1.1.4 Infraestrutura compativel com atividades de armazenagem e
logistica;

4.1.1.5 Execuggo, por conta do locador, das seguintes melhorias
operacionais:

4.1.1.5.1 Instalagao de 170 m? a= forro termoacustico;

4.1.1.5.2Instalagao de dois aparelhos de ar condicionado de 36.000
BTUs;

4.1.1.5.3 Inclusdo do IPTU no valor total da locacéo, com
responsabilidade do pagamento atribuida ao locador.

4.1.2. Habilitagdo Juridica

4.1.2.1 Devera ser apresentada documentagdo que comprove a regular
constituic&o e funcionamento da empresa, conforme segue: o

4.1.2.1.1 Registro comercial (para empreéa iﬁﬂividual);

4.1.2.1.2 Ato constitutivo, estatuto ou cont?afb'social em vigor, registrado, e,
no caso de sociedade por a¢bes, acompanhado da ata de eleicdo dos administradores:

4.1.2.1.3 Prova de inscrigdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ/MF);

4.1.2.1.4 Decreto de autorizagéo, quando se tratar de empresa ou sociedade
estrangeira em funcionamento no Pais:

4.1.2.1.5 Inscricdo do ato constitutivo No «:aso de sociedades civis, com
comprovacao da diretoria em exercicio; N

4.1.2.1.6 Para Microempresa (ME) ou Empresa de Pequeno Porte (EPP):

A
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comprovagéo de enquadramento no regime tributério conforme o art. 3° da Lei Complementar n°
123, de 14/12/2006.

4.1.3. Habilitagédo Fiscal, Social e Trabalhists

4.1.3.1 Comprovante de inscricdo no cacastro de contribuintes estadual e
municipal, quando houver, compativel com a atividade e objeto contratual;

4.1.3.2 Prova de regularidade fiscal cony:
4.1.3.2.1 Fazenda Federal;

4.1.3.2.2 Fazenda Estadual;

4.1.3.2.3 Fazenda Municipal, inclusive com o Municipio de
Canela/RS (conforme art. 193 do CTN)

4.1.3.3 Prova de regularidade junto & Seguricﬁéde Social (INSS) e ao
FGTS; i

4.1.3.4 Certid3o de regularidade perante a-Justica do Trabalho.
5. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO
5.1 A execugZo do objeto contratual ocorrera .mediante a disponibilizacao, pelo
locador, do imével em condigdes plenas de uso, atendendo tiegralmente aos requisitos técnicos,

operacionais e legais especificados neste Termo de Referéncia.

5.2 O imével devera estar disponivel para uso da Adfninistragéo a partir da assinatura
do contrato, com todas as instalagdes e benfeitorias prontas, funcionais e em conformidade com
as condigdes pactuadas.

5.3 O locador se compromete a:

5.3.1 Entregar o imével com estrutura fisica e logistica plenamente adequada,
conforme especificages do item 4 deste documento;

5.3.2 Executar, as suas expensas, as seguintes benfeitorias antes ou até o prazo
estabelecido contratualmente:

5.3.3 Instalagéo de 170 m2 de forro termoacustico;

5.3.4 Instalagéo de dois aparelhos de ar coridicionado de 36.000 BTUs, com
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funcionamento garantido;

5.3.5 Manter, durante toda a vigéncia contratual, a$ condigbes de conservacao,
higiene, seguranga e habitabilidade do imdvel;

5.3.6 Arcar com o pagamento do IPTU, conforme pactuado;

5.3.7 Atender prontamente a quaisquer demandas de manutengéo corretiva que
possam comprometer o uso adequado do imével.

5.4 Cabera & Administragdo Municipal:

5.4.1 Utilizar o imdvel exclusivamente para os fins brevistos (atividades do
Almoxarifado Central e do Arquivo Central)

9.4.2 Comunicar ao locador quaisquer irregularidades ou necessidades de
manutencio;

5.4.3 Acompanhar e fiscalizar a execugdo do contrato, conforme previsto na Lei n°
14.133/2021.

5.5 A aceitacdo definitiva do imével ocorrera mediante vistoria técnica realizada por
servidor designado, que atestara o cumprimento das exigéncias contratuais, especialmente

quanto & entrega das benfeitorias obrigatérias e & adequagio do espago para as atividades da
Administracio.

6. FORMA E CRITERIOS DE SELEGAO DO FORNECEDOR/PRESTADOR DE
SERVICO |

6.1 A contratagéo direta ora proposta sera realizads com fundamento no art. 74, inciso
V, da Lei Federal n° 14.133/2021, que dispGe sobre a inexigibilidade de licitacdo nos casos de
locag&o de imdvel cujas caracteristicas de localizagdo e de instalagdes tornem necessaria a

escolha de um bem especifico, cuja substituicao inviabilizaria & adequada execugéo das atividades
administrativas.

6.2 Conforme dispde a legislacao, a inexigibilidade esta condicionada a demonstragio
da inviabilidade de competicdo, o que restou evidenciado nos estudos técnicos que integram este
Termo de Referéncia. A selegdo do fornecedor (locador) baseia-se na conjugagéo dos seguintes
critérios:

6.3 Singularidade e Especificidade do Imével

6.3.1 Localizag@o estratégica no Distrito Industrial de Canela/RS;
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6.3.2 Area total de terreno e area construida compativeis com a necessidade da
Administragéo;

6.3.3 Infraestrutura j& adaptada as operacdes do Almoxarifado Central e Arquivo
Central;

6.3.4 Investimentos publicos anteriores incorporados a edificagdo, que conferem
especificidade técnica & estrutura;

6.3.5Risco elevado de perdas operacionais e financeiras em caso de substituicdo
por outro imaével.

6.4 Auséncia de Alternativas Viaveis

6.4.1Pesquisa de mercado realizada demonstrou inexisténcia de outros imoveis
disponiveis na regido que atendam simultaneamente aos requisitos de metragem, localizag3o,
seguranga, logistica e infraestrutura; &

6.4.2 Os imoveis eventualmente disponiveis axigiriam investimentos elevados em
adaptagdes e comprometeriam a continuidade dos servigos pilblicos essenciais.

6.5. Vantajosidade da Contratacdo

6.5.1 Valor locaticio compativel com os pregos praticados no mercado local, com
inclusdo do IPTU;

6.5.2 Responsabilidade do locador pela execucao de benfeitorias especificas, sem
custos adicionais ao Municipio; bt

6.5.3Redugéo de custos e riscos operacionais em razio da manutengao da
estrutura ja em funcionamento. e

6.6 A escolha do fornecedor baseia-se em critério: objétivos e justificados em estudos
técnicos e pesquisa de mercado, em consonancia com o que deterina o caput do art. 74 da Lei
n® 14.133/2021, o qual impde a Administragdo o dever de motivar tecnicamente a escolha do
contratado, a justificativa do prego e a demonstracdo da inviabilidade de competicdo. Diante disso.

a contratacao direta proposta revela-se plenamente legal, eficiente, vantajosa e alinhada zo
interesse publico.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA AQUISICAO

Descrigdo Quantidade Valo;“ .‘:nitério (R$) Valor Total (R$)
Locag@o de imével com benfeitorias| G0 meses R$ 23.200,00 R$ 1.512.000,00
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7.1 Valor Global Estimado: R$ 1.512.000,00 (um milhdo, quinhentos e doze mil reais).

8. ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

8.1 O dispéndio financeiro decorrente do pagame';:itd da prestacéo de servigco sera por

meio de dispensa, pela dotagdo orcamentaria do Gabinete do Prefeito, conforme segue:

SMGP

SEC. MUN. DE GESTAO PUBLICA

ORGAO: 13 - SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO PUBLICA

UNIDADE: 13.01 - SECRETARIA MUNICIPAT DE GESTAO PUBLICA
PROGRAMA: 0017 - (G) PROGRAMA DE GESTAO E MANUTENCAO SECRETARIA

PROJETO/ATIVIDADE: 2888 - MANUTENCAO DAS ATIVIDADES DA

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO PUBLICA

|

/

DOTACAO: 25900-4 - OUTROS SERVICOS DE TERCEIROS - PESSOA JURIDICA
RECURSC 1500

Canela, 24 de julho de 2025

Lucas Montibeller Zucco
Dirigente de divisdo — matricula 10038

Documento assinado digitalmente
B 14 o idd ISMAELVIEZZE
g WU WeRWdl  pata: 24/07/2025 15:12:00-0300
Verifique em hitps://validar.iti.gov.br

Ismael Viezze
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