ESTADO DO RIO DE JANEIRO
CAMARA MUNICIPAL DE VASSOURAS

CAMARA DE
VASSOURAS

TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

Contratacdo de Corretor de Imdveis com registro no CRECI e CNAI para elaboracéo de
laudo de avaliacdo mercadoldgica do prédio histérico sede da Camara Municipal de Vassouras,
a fim de instruir mandado de averbacdo a ser expedido no processo n°® 0001116-
79.2016.8.19.0065, para averbacdo no respectivo RGI.

1.1. Identificacdo do Bem: Trata-se da denominada antiga Casa de Camara e Cadeia, bem

tombado nacional (BTN), integrante do Conjunto Paisagistico e Urbanistico de Vassouras,
tombado pelo IPHAN através do Processo n® 566-T-57, sede da CAMARA MUNICIPAL DE
VASSOURAS;

1.2. Endereco: RUA BARAO DE CAPIVARI, N° 20, CENTRO, VASSOURAS/RJ, CEP:
27.700-000;

1.3. Areas: O imovel esta localizado no Centro da cidade de Vassouras em frente a Praca
Bardo de Campo Belo, onde esta situada a Igreja Matriz e inUmeros bens imdveis igualmente
tombados pelo IPHAN, constituindo o chamado Centro Historico de Vassouras;

Area do Terreno: 1.092,85m? - Taxa de Ocupagao: 62,21% - Area do Pavimento Térreo:
652,63m?2 - Area de Escada da Praca Eufrésia Teixeira Leite: 27,33m2 - Area do 1° Pavimento:
682,99m2;

A edificacdo é constituida de paredes de alvenaria com espessuras que variam de 0,20m
a 1,20m no pavimento térreo e primeiro pavimento. Na entrada pela Rua Bardo de Capivari,
iniciamos esse descritivo por um Hall de entrada com area total de 71,58m2. Pelo lado esquerdo,
temos um espacgo cultural com area de 39,61m2 com trés janelas para Rua Bardo de Capivari,
uma circulagdo com 6,85m2 que da acesso a um banheiro masculino a direita com total de 7,37m?,
contendo um sanitario, um lavabo e um tangue, janela para o jardim do imovel, a esquerda, um
banheiro feminino com total de 7,30m?2 contendo um sanitario, um bidé, dois lavabos, e de frente,
0 acesso a uma sala de informatica e almoxarifado com area de 33,32m2 com duas janelas para o
jardim da propriedade. De frente com a escada que sobe para o primeiro pavimento, ha também
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dois depdsitos, um com 4,26mz2 e outro com 9,56mz2. Do lado direito, tem o CAT (Centro de
Atendimento ao Turista) com area de 32,11m2 com uma janela para a Rua Baréo de Capivari.
Por essa sala, leva a uma circulagdo com 32,24m?2 que da acesso a uma sala com 25,44m2 com
duas janelas para a Rua Bardo de Capivari e duas janelas para a Praca Eufrasia Teixeira Leite,
onde esta localizada a dire¢cdo da Camara, Procuradoria e assessoria da Presidéncia, mais duas
salas, uma com 7,83m2 e outra com 7,54mz2, cada uma com janela para a Praca Eufrésia Teixeira
Leite, onde esta localizada o setor de arquivo e departamento pessoal. Uma entrada/saida para a
mesma praca, uma sala gabinete com 15,70m?2, para uso dos Vereadores, uma entrada/saida para
0 jardim da propriedade e uma sala/gabinete com 35,11m2 com quatro janelas para a mesma praca
e uma janela para a Rua Caetano Furquim, atualmente sala de reunifes dos VVereadores. Por esta
sala d& acesso a uma sala/gabinete com 42,56 com duas janelas para o jardim da propriedade,
onde esta localizada a Secretaria Administrativa da Camara Municipal, e outra sala/gabinete com
42,38m2 com duas janelas para 0 mesmo jardim e uma janela para a Rua Caetano Furquim, onde

estéo localizados os setores de contabilidade, compras e Controladoria.

No primeiro pavimento, apds subir a escada de acesso, hd um hall com area de 89,24m?
com trés portas balc6es para uma varanda com 16,92m2 com vista para a Rua Bardo de Capivari
e a Praca Bardo de Campo Belo, uma janela e uma porta de acesso a outra varanda com area de
24,36m2 com vista para o jardim da propriedade. Do lado direito, ha varias salas que se
interligam, uma sala com area de 74,33mz2 com trés portas balc6es para a Rua Bardo de Capivari
e a Praca Bardo de Campo Belo. Uma porta para uma sala com area de 24,07m?2 que tem uma
janela para o jardim da propriedade e uma porta para a varanda com vista para esse mesmo
jardim. Uma sala com 20,34m?2 com duas janelas para essa mesma varanda, uma porta para o
hall. Do lado esquerdo, ha duas portas para o auditério da Camara Municipal com &rea total de
207,72mz?, com trés portas balcdo com vista para a Rua Bardo de Capivari e Praca Bardo de
Campo Belo, trés janelas para a Praca Eufrasia Teixeira Leite, trés portas balcdes para a mesma
praca, e duas portas para outras salas que se interligam Plenario da Camara Municipal —
atualmente interditado em razdo do telhado). Uma sala com area de 10,55m2 com uma janela
para a Praca Eufrasia Teixeira Leite, uma sala com 12,21m?2 com uma janela para a mesma praga
e uma porta para circulagdo, outra sala com 12,15m? com janela para a mesma praga, uma janela

para a Rua Caetano Furquim e uma porta para a mesma circulagcdo com area de 7,27mz2 que da
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acesso a copa da Camara Municipal, uma porta para a varanda com vista para o jardim da
propriedade, uma porta para uma circulacdo e uma porta para a copa utilizada por servidores.
Esse comodo com area de 6,50m2 com janela para a Rua Caetano Furquim. Uma circulacdo da
acesso a dois banheiros, um masculino com area de 6,88m2 contendo dois sanitarios e dois
lavabos e um banheiro feminino com area de 8,31m2 com dois lavabos e dois sanitarios, sendo

um para deficiente fisico.

1.4. Histérico de Uso e Ocupacdo: A sede da Camara Municipal de Vassouras é uma

construcdo grandiosa, que foi iniciada em 1849 e inaugurada em 29 de junho de 1872 com
esplendoroso baile, até 0 momento, mantém sua volumetria original além da divisao interna que
estad, em grande parte, compartimentada tal como fora edificada. Possui quatro majestosas
colunas de pedra que tiveram como padrinhos o Bardo de Vassouras, o Bardo de Ribeirdo, o
Bardo de Massambard, e o Dr. Manoel Simdes de Souza Pinto. As colunas foram abengoadas
pelo Padre Joaquim Lage, em 6 de janeiro de 1872. Ja abrigou, além do Legislativo, os Poderes
Executivo e Judiciario, e também funcionou como cadeia publica. Em 1896, o Palacete do Bardo
do Ribeirdo, que também compde o Centro Histérico do Municipio, foi vendido para o Governo
do Estado que instalou o forum da Comarca de Vassouras e a Cadeia Publica. Durante todo esse
periodo de tempo, além da Camara Municipal, alguns érgdos do Municipio de Vassouras e do
Estado do Rio de Janeiro fizeram uso de algumas salas sempre com anuéncia da Camara que
mantinha o uso e ocupacdo da maioria dos espacos do edificio. Atualmente funciona apenas a
Camara Municipal e o Centro de Atendimento ao Turista da Prefeitura Municipal de Vassouras,
abriga a sala Mariana Crioula que é utilizada para exposi¢fes culturais e artisticas, além de ser
um importante equipamento turistico aberto & visitagdo publica contando com museu do

Legislativo, galeria de Prefeitos e de Vereadores do Municipio de Vassouras e galeria dos Baroes;

2. JUSTIFICATIVA

Haja vista a sentenca proferida nos autos do processo n° 0001116-79.2016.8.19.0065 no
qual foi julgado procedente o pedido para determinar o registro do titulo de aquisicdo do imovel
descrito na inicial (prédio sede da Camara Municipal), assim como as averbacdes que se fizerem
necessarias, constando o Municipio de Vassouras como proprietério, com afetacdo a Camara
Municipal de Vassouras. Assim, seguindo orientagdo processual, se faz necessario constar no
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mandado a ser expedido pela serventia do juizo da 22 Vara da Comarca de Vassouras um valor a
ser atribuido ao bem que seré objeto do primeiro registro. Salienta-se, que ndo ha no processo
judicial qualquer laudo de avaliagdo do mencionado bem.

Considerando as raz8es no presente termo, se faz necessario a contratacao de profissional
corretor de imoveis credenciado no CRECI e CNAI para elaboracdo do laudo de avaliacdo
mercadoldgica do prédio sede da Camara Municipal de Vassouras, a fim de instruir o mandado

de averbacdo que devera ser expedido ap0s o transito em julgado da sentenga.

3. DESCRICAO DETALHADA DO OBJETO E REQUISITOS DA
CONTRATACAO

Contratacdo de Corretor de Iméveis com registro no CRECI e CNAI para elaboracéo de laudo

de avaliagdo mercadoldgica do prédio histérico sede da Camara Municipal de Vassouras.
3.1. Proceder a avaliacdo do imdvel citado na Justificativa, apos contato com o proprietario;
3.1.1. Para a realizacdo e elaboracdo do laudo de avaliacdo mercadoldgica sera

necessario a VISITA TECNICA por parte do corretor contratado.

3.2. O Laudo de Avaliacdo ou Parecer Técnico devera conter, no minimo 0s seguintes
elementos:

3.2.1. — Identificagdo do CONTRATANTE (Cémara Municipal de VVassouras);

3.2.2. — Objetivo da avaliacdo;

3.2.3. — Metodologia e procedimentos utilizados;

3.2.4. — ldentificacdo e caracterizacdo do imovel,

3.2.5. — Informagdes dos subsidios utilizados na avaliacdo, como por exemplo:

data da vistoria, documentacdo utilizada. Utilizacdo da Norma Técnica NBR ABNT14653-
2 de 2004 (ou mais atual, caso exista), pesquisas de mercado, tabelas de referenciais, outros
documentos necessarios;

3.2.6. — Identificacdo e caracterizagdo do imovel, contendo descricdo completa, medidas
perimétricas, de superficie (area), localizagéo e confrontagdes, descric¢do individualizada dos
acessorios e benfeitorias, se houver, contextualizagdo dos imoveis na vizinhanga e
infraestrutura disponivel, bem como o aproveitamento econémico do imdvel;

3.2.7. — Conter croqui/mapa de localizacao;
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3.2.8. — Relatorio fotogréafico, contendo fotografia colorida de todos os comodos do imovel,
bem como de todas as fachadas;

3.2.9. — Diagnéstico do mercado;

3.2.10. — Memoria de calculo;

3.2.11. — Ressalvas e fatores limitantes;

3.2.12.— Relatorio conclusivo.

3.3. — Quanto da entrega:

3.3.1. Os trabalhos deverdo ser entregues em 02 (duas) vias originais cada, encadernadas e
assinadas pelo responsavel técnico, corretor habilitado no CRECI e CNAI, com todos 0s
arquivos gravados em meio digital CD ROM/DVD (fornecido pela CONTRATADA), com
programas compativeis com Adobe Acrobat Reader.

4. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

A execucdo do objeto dar-se-a pelo corretor habilitado e contratado, que dentro do prazo
determinado deverd entregar o documento habil, ou seja, o laudo de avaliagdo ou parecer técnico

conforme requisitos minimos delineados no item 3.

5. ENQUADRAMENTO:

Fundamentos legais:

* Artigo 75, inciso 11 da Lei Federal n® 14.133/2021,

e A presente contratacdo sera com amparo legal através do inciso I, caput do art. 75,
da Lei Federal 14.133/21, da Dispensa de Licitacdo em razédo do valor.

« O critério adotado é o de Menor Preco, art. 33, inciso .
» O critério de julgamento sera 0 de MENOR PRECO.
A contratacao seguira as regulamentacGes com base nos seguintes Decretos do Municipio.

e Decreto Municipal n° 5.367, 28/02/2023. Regulamenta as contratacdes diretas
decorrentes da Lei n° 14.133/21.

e Decreto Municipal n° 5.186 de 02/08/2022. Regulamenta o art. 20 da Lei n°
14.133/21. Estabelecendo o enquadramento dos bens de qualidade comum e de luxo.
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e Conforme declaragdo nos autos os servigos constantes deste Termo de Referéncia se
enquadram como bens de qualidade comum, ndo sendo de natureza de luxo.

6. JUSTIFICATIVA DA DISPENSA:

As contratacOGes realizadas pelos 6rgdos e entidades da Administracdo Publica seguem
obrigatoriamente um regime regulamentado por Lei, obrigacdo essa advinda do dispositivo
constitucional, previsto no artigo 37, inciso XXI, da Constituicdo Federal de 1988, o qual
determinou que as obras, 0s servicos, compras e alienacGes devem ocorrer por meio de licitacGes.

A licitacdo foi o meio encontrado pela Constituicdo Federal, para tornar isonémica a
participacdo de interessados em procedimentos que visam suprir as necessidades dos 6rgaos
publicos acerca dos servicos disponibilizados por pessoas fisicas e/ou pessoas juridicas nos
campos mercadoldgicos distritais, municipais, estaduais e nacionais, e ainda procurar conseguir
a proposta mais vantajosa as contratacdes.

Para melhor entendimento, vejamos o que dispde o inciso XXI do Artigo 37 da CF/1988:

()

“XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigos,
compras e alienacGes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica
que assegure igualdade de condi¢des a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigacGes de pagamento, mantidas as condicOes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de
qualificacéo técnica e econdmica indispensaveis a garantia do cumprimento das

obrigagoes.”

O objetivo da licitacdo, portanto, é contratar a proposta mais vantajosa, primando pelos
principios da legalidade, impessoalidade, igualdade, moralidade e publicidade. Licitar é regra.

Na Lei n®14.133/2021, as regras sobre dispensa de licitacdo estao previstas em seu artigo
75.

Com relacdo a Dispensa de licitacdo, ela é permitida em razdo de um interesse publico

especifico definido nos incisos previstos no art. 75 da Lei n® 14.133/2021 (rol taxativo), dentre
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eles, o inciso Il permite a contratacdo direta quando o objeto é de baixo valor e ndo se justifica a

realizacdo do certame, a saber:

Art. 75. E dispensavel a licitacéo:

| - para contratacédo que envolva valores inferiores a R$ 100.000,00 (cem
mil reais), no caso de obras e servi¢os de engenharia ou de servicos de
manutencao de veiculos automotores;

Il - para contratacdo que envolva valores inferiores a R$ 50.000,00

(cinquenta mil reais), no caso de outros servigos e compras;

A denominada dispensa de pequeno valor admite que a contratacdo se dé sem a submissao
ao procedimento licitatorio, por motivos 6bvios. Muitas vezes, os custos diretos e indiretos sdo
bem maiores que a potencial vantagem econémica produzida pela disputa licitatoria.

No caso em questdo, verifica-se a incidéncia da Dispensa de Licitacdo com base juridica
no inciso Il do art. 75 da Lei n® 14.133/21.

7. SANCOES ADMINISTRATIVAS

Nos casos de atrasos injustificados ou inexecucdo total ou parcial dos compromissos
assumidos com a Administracdo aplicar-se-d0 as san¢des administrativas previstas nas Lei
Federal n°® 14.133/2021.

8. CONTRATO

O termo de contrato sera substituido pela nota de empenho, nos termos do artigo 95, inciso
I, da Lei Federal n° 14.133/21, tendo em vista que a contratagdo serd por dispensa de licitacdo

em razdo do valor, ainda considerando que sera de pronta entrega.

9. DA FISCALIZACAO DO CONTRATO

Ficara a cargo da fiscalizacdo da contratacdo, o servidor Jorge Luiz Ermida da Silva, e
gestor da contratacdo o servidor Renato Pereira Mendes, que deverdo tomar todas as providéncias

para o cumprimento do objeto contratado.
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10. OBRIGACOES DA CONTRATANTE

10.1 Comunicar a empresa todas e quaisquer ocorréncias relacionadas com a prestacdo do
servigo objeto deste termo de referéncia;

10.2 Efetuar o pagamento a contratada conforme condicGes e prazos apresentados e constante
da proposta, apos a apresentacdo da Nota Fiscal devidamente atestada e do aceite da
Administracéo;

10.3 Fiscalizar a prestacdo do servigo, podendo sustar, recusar, mandar fazer ou desfazer
qualquer material que ndo esteja de acordo com as condicdes e exigéncias especificadas no termo
de referéncia;

10.4. Prestar todos os esclarecimento e informagcbes a contratada (0) que se fizerem

necessarios para o cumprimento das obrigagdes assumidas com o objeto;

11. OBRIGACOES DA CONTRATADA (O)

11.1. Executar fielmente o objeto contratado conforme as especificacdes contidas neste
termo e em sua proposta;

11.2. Manter-se durante toda execucdo, em compatibilidade com as obriga¢des assumidas, e
com todas as condi¢des de habilitacdo e qualificacdo exigidas para a contratacdo;

11.3. Obriga-se a cumprir fielmente o objeto contratado de modo que se realize com esmero
e perfeicdo e no prazo estabelecido, executando-o sob sua inteira responsabilidade;

11.4. Arcar com as despesas pelo cumprimento das obrigacdes fiscais, previdenciarias,
trabalhistas, encargos sociais, transporte, hospedagem, alimentagao, entrega, seguros, taxas, tributos e
contribuicdes de qualquer natureza ou espécie, salarios e demais despesas diretas e/ou indiretas,
necessarias a execucdo total do objeto contratado, inexistindo qualquer tipo de solidariedade do
CONTRATANTE, para com a CONTRATADA (O) quanto a estas obrigagdes;

11.5. N3ao transferir a terceiros a execugdo do objeto do presente instrumento, no todo ou em
parte, sem prévia e expressa autorizacdo do CONTRATANTE;

11.6. Cumprir as leis e regulamentos, bem como as normas técnicas da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT e demais postulados vigentes;

11.7. Sujeitar-se a mais ampla fiscalizagcdo por parte do CONTRATANTE, prestando todos os

esclarecimentos solicitados e atendendo as reclamag¢ées procedentes, Caso ocorram,;
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11.8. Responder perante o CONTRATANTE e terceiros por eventuais prejuizos e danos
decorrentes de sua demora ou de sua omissdo, na conducdo do objeto deste instrumento sob a sua
responsabilidade ou por erros relativos a execugdo do objeto;

11.9. Informar imediatamente o CONTRATANTE toda e qualquer excepcionalidade durante a
execugdo do objeto, que possam porventura atrasar o servigo e/ou as condigOes de entrega e execugdo;

11.10. Cumprir os critérios de sustentabilidade quanto ao objeto do presente contrato,
observando fielmente o que preceitua as boas praticas e a legislacdo vigente sobre a matéria;

11.11. Entregar o objeto contratado dentro do prazo estipulado neste termo de referéncia, e

em conformidade com as especificacdes minimas constantes no item 3;

12. FORMA DE PAGAMENTO

O pagamento serd efetuado em até 5 (cinco) dias Uteis, contados a partir da data de
apresentacdo da Nota Fiscal devidamente atestada e do aceite da Administracdo, de acordo com
as normas de execu¢do orcamentaria e financeira.

13. PRAZO PARA INICIO DA EXECUCAO DO SERVICO

O prazo para execucdo do objeto sera de 15 (quinze) dias corridos, que iniciara apds a emissdo
e encaminhamento da nota de empenho.

14. VALOR ESTIMADO

A estimativa de precos para a contratacdo sera realizada pelo setor responsavel, Setor de
Compras da contratante, que realizara pesquisa de mercado junto aos profissionais do ramo, ou

seja, Corretores de Imoveis habilitados e credenciados no CRECI e CNAL.

15. PREVISAO ORCAMENTARIA

As despesas para atender a esta contratagdo estdo programadas na seguinte dotacdo
orcamentaria: 3.3.90.39.00.00 — Outros Servicos de Terceiros Pessoa Juridica, exercicio de 2023.
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16. DA PROPOSTA

16.1 A proposta deve discriminar pormenorizadamente o produto cotado, com todos 0s
elementos necessarios para a aferi¢do da avalia¢do técnica dos mesmos;
16.2 Discriminar o prazo de entrega do servico a ser contratado, a partir do recebimento da

nota de empenho;

17. QUALIFICACAO TECNICA

N&o se aplica a presente contratacéo.

18. GARANTIA DOS MATERIAIS OU SERVICOS

N&o se aplica a presente contratacéo.

19. GARANTIA CONTRATUAL

Né&o sera exigida garantia da execuc¢do do objeto.

20. Este termo foi elaborado por:

Jorge Luiz Ermida da Silva
Diretor de Licitacdo

Aprovado por:

Renato Pereira Mendes

Diretor Geral
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