TERMO DE REFERENCIA

1 INTRODUCAO
1.1 Este Termo de Referéncia visa orientar a Locagdo de imdvel para funcionamento da
Agéncia Reguladora de Servigos Publicos de Barcarena - ARSEP.

1.2. Estabelece também normas gerais e especificas, métodos de trabalho e padrdes de conduta
para os servigos descritos e deve ser considerado como complementar as demais exigéncias dos
documentos contratuais.

2 OBJETO

2.1 Constitui-se como objeto deste a locagdo de imdvel para funcionamento da Agéncia
Reguladora de Servigos Publicos de Barcarena — ARSEP.

2.1.1 O imével encontra-se situado na Av. Conego Batista Campos, Qd. 377 Lotes 20 e 21,
Nucleo Urbano, Vila dos Cabanos, CEP 68.447-000, Barcarena-PA

2.2 Com a locagdo, busca-se:
a) garantir as minimas condi¢des de alocagfo de moveis e agentes publicos.
b) conferir facilidade de acesso ao publico-alvo e qualidade no atendimento;
¢) obter estrutura apta e compativel com o servigo publico a ser prestado com qualidade;
d) ndo paralisagiio das atividades essenciais desenvolvidas pela ARSEP.

3 FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

3.1 Trata-se a presente de justificativa para a locagdo de imével para funcionamento da Agéncia
Reguladora de Servigos Publicos de Barcarena - ARSEP, com inexigibilidade, tendo em vista
caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necesséria sua escolha.

3.2 A Lei Federal n° 8.666/1993 (ora revogada) previa dentre as hipteses de dispensa de
licitagio “a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento das finalidades precipuas
da administragdo, cujas necessidades de instalagdo e localizagdo condicionem a sua escolha,
desde que o prego seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia”. (art.
24, inc. X)

3.3 A nova Lei de Licitagdes n® 14.133/2021 inaugura um novo marco legal sobre licitagSes e
contratos e, acertadamente, incluiu a compra ou locagdo de imével como hipotese de
inexigibilidade de licitag@o.
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3.3.1 Conforme o art. 74, inc. V, é inexigivel a licitagdo quando invidvel a competicdo, em
especial, dentre outros casos, na “aquisi¢do ou locagdo de imével cujas caracteristicas de
instalagées e de localizagd@o tornem necessdria sua escolha.”

3.4 Acertadamente, o pressuposto que levou o legislador a autorizar o afastamento do dever de
licitar nesses casos repousa sobre a inviabilidade de se estabelecer critérios objetivos para uma
comparagdo isondmica entre os potenciais iméveis (a denominada, “singularidade”™).

3.5 Segundo Renato Geraldo Mendes e Egon Bockmann Moreira, a0 comentarem o inciso X
do art. 24 da Lei n° 8.666/93, a solugio (objeto) é singular quando ela ¢ tnica, ou seja, quando
ndo existe outra opgo a ser considerada em comparagdo a ela como um equivalente perfeito; o
objeto ¢ singular por ser Ginico, especial, particular, como nos incs. X e XV (aquisi¢éo de obras
de arte e objetos historicos) do art. 24 da Lei n° 8.666/93.

3.6 Logo, ainda que, hipoteticamente, exista mais de um imével potencialmente apto a, em
fungio de suas condigdes de instalagdo e localizagdo atenderem as necessidades da
Administragdo, é possivel sustentar a contratagdo direta, desde que a escolha seja justificada
como a mais eficiente e adequada em fung#o das peculiaridades a ele inerentes, tornando entéo
“necessaria” (para utilizar a expressdo adotada pela nova Lei de Licitagdes) essa contratag@o, e
o prego praticado compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.

3.7 Na Nova Lei de Licitagdes, a justificativa para a inexigibilidade envolvendo a compra ou
locagdio do imével dependera da motivagdo quanto aos seguintes requisitos (art. 74, § 5°):

I — avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo e dos custos de
adaptagdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagdo, e prazo de
amortiza¢do dos investimentos;

11 — certificagdo da inexisténcia de iméveis piblicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

111 — justificativas que demonstrem a singularidade do imével a ser comprado
ou locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela.

3.8 Interessante reforar que singularidade ndo se confunde com exclusividade. Enquanto a
exclusividade indica a existéncia de apenas uma solugdio apta a atender a necessidade,
disponibilizada no mercado por apenas um particular, a singularidade significa que, embora
exista mais de um potencial solugdo, ¢ invidvel definir critérios objetivos de comparagdo e
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julgamento entre possiveis propostas. E, nesse caso, a motivagdo quanto a opgéo de compra ou
locag@o mais adequada/necesséria & Administrag@o passara pela analise dos quesitos indicados
nos itens I a I1I acima.

3.9 Portanto, continua sendo possivel a contratagdo direta de compra ou locagédo de imével, na
nova Lei de Licitagdes. Contudo a nova Lei, acertadamente, elencou esse tipo de ajuste como
hipétese de inexigibilidade de licitagdo, indicando no § 5°do art. 74 os elementos que cumprirdo
ser avaliados e justificados para uma escorreita contratag@o.

3.10 No que se refere a singularidade do objeto, frisa-se que o imével atual, objeto dessa
locagio, foi utilizado pela ARSEP no Exercicio de 2023, inclusive tendo passado por reformas.

Trata-se de um imével em excelente localizagéo, localizado em Avenida de duas pistas
asfaltada de grande fluxo, proximo a grandes supermercados, farméacias, caixas eletronicos,
escolas, pontos de 6nibus, taxis e mototéxis, lojas e comércio em geral.

O imdvel é construido em alvenaria em terreno plano com dimensdes aproximadas de
8,85 (oito virgula oitenta e cinco) metros de frente por 24 (vinte e quatro) metros de
profundidade, sendo a sua frente para a Av. Conego Batista Campos. Possui divisorias em
Eucatex, compostas por: Recepgdo, 05 (cinco) salas de boas dimensdes, 01 (uma) copa,
corredores de circulagfio e 02 (dois) lavabos. A construgdo conta com ceramicas e acabamento
em boa qualidade, rebaixamento em gesso, piso em revestimento ceramico de boa qualidade,
portas em vidro e portas externas de enrolar com acionamento elétrico.

A construgdo possui caixa d’dgua, sendo o fornecimento de energia elétrica, dgua
tratada e esgoto através das concessiondrias de utilidades publicas do municipio.

Nio obstante, é evidente que a solicitagdo possui o conddo de atribuir qualidade aos
servigos prestados pela Autarquia Publica Municipal e, por consequéncia, ao municipe de
Barcarena, ocasionando a continuidade dos servigos publicos essenciais para o cidaddo
barcarenense, no caso, a disponibilizagio de edificagdo apta estruturalmente para o atendimento
ao publico, proporcionando conforto e dignidade ao municipe que usufrui dos servigos de
regulagdo e fiscalizagdo, tornando-se justificada a realizago desta inexigibilidade

4 DAS OBRIGACOES

4.1 Sdo obrigagdes da LOCATARIA:

1. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;

II. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conservé-lo como se seu fosse;

I11. Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa
do estado do imdvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;
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[V. Restituir o imdvel, finda a locagdo, nas condi¢gdes em que o recebeu, conforme documento
de descri¢do minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioragdes
decorrentes do uso normal;

V. Comunicar 8 LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagio a esta incumba, bem
como as eventuais turbagdes de terceiros;

VI. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo assegurado
a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais
de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n°® 8.245, de 1991;

VII. N3o modificar a forma externa ou internado imdvel, sem o consentimento prévio e por
escrito da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequagdes no layout, como
remanejamento e instalagdes de divisorias, portas e interruptores.

VIIL. Entregar imediatamente & LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento n3o seja de seu encargo, bem como qualquer
intimago, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA;
IX. Pagar as despesas de consumo de energia elétrica e agua;

X. Permitir. a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinagdo de dia e hora;

XI. Acompanhar e fiscalizar a execugio do objeto do contrato;

XII. Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor(es) competente(s) para tal;

XIII. Aplicar as sangdes administrativas regulamentares e contratuais.

4.2 S#o obrigagdes da LOCADORA:

I - Entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se destina;

11 - Garantir, durante o tempo da locagio, o uso pacifico do imdvel locado;

[11 - Manter, durante a locagfio, a forma e o destino do imovel;

IV - Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

V - Fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa do estado do imdvel, quando
de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI - Fornecer ao locatario recibo discriminado das importincias por este pagas, vedada a
quitagdo genérica;

VII - Pagar as taxas de administragdo imobilidria, se houver, e de intermediagdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a aferigdo da idoneidade do pretendente ou de seu
fiador;

VIII - Pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo, que
incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposi¢io expressa em contrario no
contrato;
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IX - Exibir ao locatério, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estejam
sendo exigidas;

5 ESTIMATIVA E DOTACAO ORCAMENTARIAS

5.1 Fica estipulado o valor maximo mensal admitido de R$ xxxxxxx (XXXXXXXXXXXXXXX) para
a execugdo dos servigos objeto deste Termo de Referéncia, ndo considerando qualquer valor
adicional que ndo conste de procedimentos devidamente aprovados pela contratante.

5.2 As despesas decorrentes da contratagdo deste servigo serdo suportadas pelo orgamento
fixado na Lei Or¢amentaria Anual na(s) seguinte(s) dotagdo orgamentaria:

ORGAO 50 — Agéncia Reguladora de Servigos Publicos

UNIDADE ORCAMENTARIA 5050 — Agéncia Reguladora de Servigos Publicos

PROGRAMA 04.122.00]4.2.229.(.)00 ) Manutengdo da Agéncia
Reguladora de Servigos Publicos

ELEMENTO DE DESPESA 3.3.90.36.14.00 — Locagéo de Iméveis

VALOR ESTIMADO (RS$) R$ XXXXXXXXXXXXXXXXXX

6 REQUISITOS E/OU QUALIFICACAO PARA A LOCACAO

6.1 Para fins de habilitagdio, nos termos do art. 72, inciso V da Lei Federal n° 14.133/2021 c/c
a IN SEGES/ME 116/2021 serfio exigidos os seguintes documentos, no que couber:

a) Documento de identificagdo do proprietério e do seu conjuge, se houver;

b) Inscrigdo no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) do proprietario e do seu conjuge, se houver:
¢) Registro do imével;

d) Comprovante de residéncia;

e) Planta baixa do imével;

f) Declaragio de Inexisténcia de Fato Impeditivo de licitar ou contratar com a Administragéo
Publica. (Anexo I)

6.2 O Locador, no que couber, devera apresentar um conjunto de informagdes e documentos
necessarios suficientes para demonstrar a capacidade do licitante de realizar o objeto da
licitagdo, na forma do art. 62 da Lei n® 14.133/2021.

7 PAGAMENTO E APRESENTACAO DOS TRABALHOS
7.1 O pagamento pela realizagdo dos servigos sera realizado mensalmente e efetuado até o 5°
(quinto) dia ttil do més subsequente ao més de referéncia.
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7.2 Para efeito do pagamento, a contratada devera atender as exigéncias legais quanto a emissdo
de comprovagio fiscal/recibo (nota fiscal e recibo).

8 DURACAO DO CONTRATO

8.1 O contrato de trabalho, objeto deste processo, € de 12 (doze) meses, nos termos do art. 105
da Lei n° 14.133/21, podendo ser prorrogado por termo aditivo conforme disciplina o art. 107
e 111 do mesmo diploma legal.

9 CONTROLE DA EXECUCAO DOS SERVICOS

9.1 O 6rgdo deve acompanhar e fiscalizar a conformidade da locagéo e da alocag@o dos recursos
necesséarios, de forma a assegurar o perfeito cumprimento do ajuste, por meio de um
representante especialmente designado, na forma dos arts. 117 e 140 da Lei n® 14.133/2021.

10 INFORMACOES COMPLEMENTARES

10.1 Deve-se observar as normas sobre Licitagdes e Contratos da Lei Federal n® 14.133/21 e a
execugdo da despesa piiblica deve cumprir a normatizagdes de direito financeiro previstas na
Lei 4.320/1964 e na Lei Complementar 101/2000, e, no que couber, a Lein® 8.245/91.

11 DISPOSICOES GERAIS
11.1 Este Termo de Referéncia é parte integrante do Memo. N° 003/2024-ARSEP, que

formaliza o pedido de locagio acima descrito.

11.2 A responsabilidade pela Contratag@o do objeto do presente certame sera da ARSEP.

Barcarena/PA, 03 de Janeiro de 2024.

FRANKLIN TAVERNARD SALES COSTA
Diretor Presidente

FRANKLIN A§S}nado de forma Franklin T, Sgles e
TAVERNARD  digital por | Dictor Prsintede g
SALES FRANKLIN Decreto n° 1236/2023.Gpaip
TAVERNARD SALES ARSEpP
COSTA:6538677 (OSTA:6538677924
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