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ANEXO II
TERMO DE REFERENCIA
1. OBJETO

1.1. Realizacdo de consulta publica de imdveis em prédios comerciais disponiveis no
Municipio de Sdo Luis/MA, para possivel aquisicao pelo CONFERE, conforme interesse
da Administracdo Plblica, com a finalidade de instalagdo da nova Sede do Conselho
Regional dos Representantes Comerciais no Estado do Maranhao (Core-MA), que
atendam todas as disposicoes, condicdes, especificagdes e demais requisitos minimos
descritos neste Termo de Referéncia.

2. JUSTIFICATIVA

2.1. Conforme deliberagdo oriunda da reunido plenaria ocorrida nos dias 13, 14 e 15
de dezembro de 2022, foi definido a necessidade de aquisicao de bem imovel para
sediar o CORE-MA, que deve ser apto a acolher a estrutura fisica da entidade, seus
funcionarios e os representantes comerciais registrados.

2.2. No caso em aprego, a entidade descreveu as caracteristicas do imovel desejado,
de forma compativel com a estrutura atual, com vistas a permitir o regular
funcionamento da autarquia profissional de forma similar a atual, a fim de evitar
adaptacdes severas.

2.3. Por fim, cumpre destacar que o referido regional ndo possui imdvel proprio
disponivel com as caracteristicas a serem mencionadas.

3. DOS REQUISITOS MINIMOS DO IMOVEL A SER OFERTADO
3.1. Requisitos indispensaveis para aceitacdo das propostas:

3.1.1. Quanto ao edificio comercial:

a) Edificio comercial novo, com menos de 20 (vinte) anos de construgao;

b) Estar situado no bairro Ponta D‘areia, preferencialmente préximo a
agéncias bancarias, farmdcias, cartorios e outros;

c) Possuir portaria ou recepcao com controle de acesso e horario de
funcionamento de no minimo até as 22:00 horas;

d) Quanto a estrutura fisica, apresentar vigas, pilares, piso, paredes em boa
conservagdo, sem existéncia de trincas ou fissuras, que comprometam ou
venham a comprometer sua seguranca;

e) Oferecer boas condigdes em sua estrutura, sem problemas que afetem
diretamente o uso, livre de infiltragdes, umidades diversas, rachaduras,
entupimentos crénicos, com ou sem forro, em perfeito estado de
conservacgao;

f) Apresentar sistema completo de protecdo contra incéndio, com todos os
itens e pessoal exigidos pelas normas préprias;

[
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g) Atender as exigéncias que garantam a acessibilidade e seguranca as
Pessoas com Deficiéncia — PcD, tais como elevadores, rampas de acessos,
sanitarios adaptados e transito no seu interior com largura minima de
1,20m, atendendo a Norma Técnica ABNT NBR 9050/2004;

h) Possuir no minimo 2 (dois) elevadores, todos em otimo estado de
conservacao e em perfeito funcionamento;

i) Possuir vagas para estacionamento privativo, preferencialmente coberto,
seguro e na mesma edificacdo, com acessibilidade, atendendo a Norma
Técnica ABNT NBR 9050/2004;

j) Possuir ou dispor de viabilidade para sistema de climatizacao em todos os
ambientes, de acordo com as normas vigentes;

k) Possuir ou permitir a instalacdo de sistema/cabeamento voltado para rede
de dados (internet) e telefonia e interfonia;

) Possuir reservatdrio de agua com capacidade de no minimo 2000 litros,
com manutencao e limpeza regular;

m) Possuir ou possibilitar adogdo de novas tecnologias que sejam sustentaveis,
limpas e renovaveis, como na area energética, que permita reduzir o
consumo da energia elétrica através do sistema de energia solar.

3.1.2. Quanto ao imdvel comercial:

a) Valor de mercado nao superior a R$ 2.300.000,00 (dois milhdes e trezentos
mil reais), devidamente avaliado por parecer técnico de avaliacdo
mercadologica (PTAM) recente, emitido com selo certificador e
autenticidade comprovavel;

b) Possuir area Gtil de no minimo 230,00 m2, no mesmo pavimento. Entende-
se por area Util a efetivamente utilizada pelo Regional, excluindo-se
garagem, escadarias, corredores externos’ e areas consideradas de uso
comum;

c) Local preferencialmente ndo mobiliado, com toda a estrutura necessaria
para a plena utilizagdo das dependéncias;

d) Valor de taxa condominial média de R$ 1.500,00 (Hum mil e quinhentos
reais), sendo aceito variacdo de até 10% acima do valor médio;

e) O imdvel a ser adquirido devera conter os seguintes espagos, em regime
compartilhado coworking, contendo pontos elétricos, pontos de ar-
condicionado, pontos ldgicos de rede e exigéncias de protecdo contra
incéndio: uma sala de reunido, uma sala de setor especializado;

f) O imdvel a ser adquirido devera possuir, no minimo, 01 (um) sanitario
masculino, 01 (um) sanitario feminino e 01 (um) sanitério para portadores
de deficiéncia — PcD;

g) Possibilitar alteragao de layout de forma a atender as necessidades de
trabalho do Conselho, com facil alteracao da planta, de forma a atender as
necessidades e a visibilidade entre os ambientes;
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h) InstalagBes prontas para receber aparelhos de ar-condicionado individuais
do tipo split ou janela;

i) Possuir sistema de combate a incéndio, conforme as determinacdes do
Corpo de Bombeiros Militar do Estado;

j) Atender todas as normas e requisitos de acessibilidade, inclusive nas areas
de convivéncia, auditdrio, banheiros, portarias, estacionamentos e
garagens, entre outras partes das areas internas ou externas de uso
comum, em observancia das normas da ABNT NBR 16537:2016, NBR NM
313:2007 e NBR 15599:2008;

k) Teto, pisos, soleiras, rodapés e paredes deverdo ser revestidos de pintura
nova, com auséncia de pontos de infiltragdo, mofos e manchas;

I) Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de
fechaduras;

m) Quadros, luminarias, caixas, disjuntores, conexdes, sistemas de protegdo
que deverdo estar de acordo com o dimensionamento da carga prevista
para o imovel e normas da ABNT;

n) Ter sistema de seguranca confidvel e que atenda as necessidades minimas
de manutencdo da integridade fisica dos colaboradores, profissionais e
publico em geral.

4. DAS PROPOSTAS
4.1. A proposta devera ser apresentada sem emendas, rasuras, corregao ou
entrelinhas, nos campos que envolverem valores, quantidades e prazos, que possam
comprometer a sua interpretagao.
4.2. Proposta de precgo: O preco do imdvel devera estar expresso em moeda
nacional, numericamente e por extenso. Ocorrendo divergéncia entre o valor
expresso em algarismos e por extenso serao solicitados os devidos esclarecimentos,
a serem respondidos no prazo de até 02 (dois) dias Uteis.
4.3, Dados do/a(s) Proprietario/a(s) do Imdvel (Pessoa Fisica ou Juridica) e cdnjuge,
se casado/a for, obrigatoriamente, a saber:
a) Pessoa fisica:

Copia da Carteira de Identidade;

Copia do CPF;

Comprovante de residéncia;

b) Pessoa juridica:

Copia do CNPJ;

Copia da Carteira de identidade e cdpia do CPF de seu representante legal.
4.4, Descricdo completa do imdvel, da localizagdo, da metragem da érea total e da
area construida do imovel, das instalacoes existentes, fotos do imovel, atendendo as
exigéncias minimas descritas neste Termo de Referéncia.
4,5. Valor das taxas condominiais (se for o caso).
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4.6. Identificada a auséncia de quaisquer das informacoes/determinacbes elencadas
neste item, podera ser notificado o/a proponente para que complemente a proposta,
no prazo de até 03 (trés) dias Uteis, prorrogavel uma Unica vez, sob pena de
desabilitacao da proposta.

4.7. Os/As interessados/as devem estar cientes de que todos os documentos
referentes ao imdvel devem estar regularizados e ndo sera aceito imdvel tombado
pelo Patriménio Histdrico, financiado, hipotecado, penhorado e com pendéncias na
documentagao.

4.8. Havendo proposta habilitada e decidindo o Confere pela aquisicdo do imovel,
serdao exigidos documentos do imovel e do/a proprietario/a, de forma prévia a
concretizagao do negdcio juridico, em conformidade com as disposicGes contidas na
Lei n° 8.666/93.

4.9. Tratando-se de proposta apresentada através de Imobilidria ou Corretores de
Imdveis, a mesma devera ser acompanhada da respectiva autorizagdo (ou
procuracao) de venda assinada pelo/a proprietario/a, acompanhada de copia da
carteira de registro do/a corretor/a de imdveis no CRECI/MA.

4,10. Fica desde ja esclarecido que o Confere ndo pagara quaisquer despesas de
intermediagao ou corretagem.

4.11. A apresentacdo de propostas ndo gera obrigacdo da aquisicao do imovel pelo
Confere.

4.12. Todas as despesas decorrentes da confeccao dos documentos, laudos e demais
emolumentos nao terao reembolso por parte do Confere, correndo por conta e risco
do/a ofertante.

4.13. A apresentacao de proposta e os atos dela decorrentes ndao geram direito a
indenizacgao.

4.14. Ficam os eventuais proponentes devidamente cientificados/as de que as
propostas que vierem a ser recebidas serdo objeto de analise pela Comissao
Permanente de Licitacdo e seguirdo os tramites detalhados no Edital de Chamamento
Publico, nos termos Lei Federal 8.666/93.

4.15. Prazo de validade da proposta: ndo podera ser inferior a 90 (noventa) dias,
contados da data fixada para a entrega da proposta. Caso a validade da proposta
ndo esteja expressamente indicada, serd considerado como o prazo minimo acima
descrito. Caso persista o interesse do Confere, podera ser solicitada prorrogacao da
validade, por igual prazo.

5. DAS VISITAS AOS IMOVEIS APRESENTADOS:
5.1. O CONFERE reserva-se no direito de visitar os imoveis ofertados, que deverdo
estar a disposicdo para visitas e pericias.

6. DA DOCUMENTACAO DO IMOVEL E DO/A/S PROPRIETARIO/A/S:
6.1. Serdo exigidos, de forma prévia, para fins de verificagdo da regularidade do
imével e de seu/s proprietario/s, os seguintes documentos:
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6.1.1. PROPRIETARIO/A/S PESSOA FISICA/IMOVEL:

a) Certiddo de inteiro teor da matricula do imével emitida pelo Cartorio de
Registro, dentro do prazo de validade;

b) Escritura Publica do imével registrada em cartorio;

c) Certiddo Negativa do IPTU;

d) Certidao Negativa de onus fiscal do imével (municipal, estadual e federal);

e) Certidao negativa da Justica Estadual (Civel - incluindo Executivos Fiscais e
Criminal) atualizada, em nome do/a proprietario/a e conjuge, se casado/a for;

f) Certidao Negativa do (s) distribuidor(es) de Protesto de Titulos em nome do/a
proprietario/a e conjuge se casado/a for;

g) Certiddo negativa da Justica Federal (Civel e Criminal) atualizada em nome
do/a proprietario/a e conjuge, se casado/a for;

h) Certiddo negativa da Receita Federal, em nome do/a proprietario/a e conjuge,
se casado/a for;

i) Documentos pessoais do/a/s proprietario/a/s e conjuge (RG e CPF), incluindo
certiddo de casamento, se casado for, e comprovante de residéncia;

j) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, emitida pela Justiga do Trabalho,
em nome do/a/s proprietario/a/s e conjuge/s, se casado/a/s for/em;

k) Planta do imdvel;

I) Projeto das instalaces hidraulicas e elétricas;

m) Declaracdo de quitacdo das despesas condominiais (se for o caso),

n) Projetos aprovados no CBM/MA, se for o caso;

o) Certiddes de regularidade da situacao fiscal do imével junto as fazendas
federal, estadual e municipal.

p) Declaragdo do proponente afirmando que o imovel ofertado se encontra
inteiramente regularizado, livre e desembaragado, dispondo de todas as
licengas, alvaras e demais documentos necessarios ao seu uso. Que o imovel
estard devidamente desocupado para pronta ocupagao no ato da aquisigao.

6.1.2. PROPRIETARIO/A PESSOA JURIDICA/IMOVEL:

a) Certiddo de inteiro teor da matricula do imdvel emitida pelo Cartério de
Registro, dentro do prazo de validade;

b) Escritura Publica do imével registrada em cartério;

c) Certiddo Negativa da Fazenda Nacional em nome da empresa e de seus sdcios
proprietarios;

d) Certiddao Negativa da Fazenda Estadual em nome da empresa e de seus sdcios
proprietarios;

e) Certidao Negativa da Fazenda Municipal em nome da empresa e de seus socios
proprietarios;

f) Certiddao Negativa de Débitos junto ao INSS e FGTS em nome da empresa e
de seus socios proprietarios;

g) Certiddo Negativa do IPTU;
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h) Certiddao Negativa do (s) distribuidor(es) de Protesto de Titulos em nome da
empresa e de seu/s proprietario/s;

i) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas, emitida pela Justica do Trabalho
em nome da empresa e de seus sOcios proprietarios;

j) Certidao Negativa de Faléncias e Recuperagao Judicial em nome da empresa;
k) Certiddo negativa da Justica Estadual (Civel - incluindo Executivos Fiscais e
Criminal) atualizada, em nome da empresa e de seus socios proprietarios;

I) Certidao negativa da Justica Federal (Civel e Criminal) atualizada, em nome
da empresa e de seus socios proprietarios;

m) Contrato Social da pessoa juridica e das alteracbes contratuais efetivadas
desde a constituicao da mesma devidamente registrado no érgdo competente;

n) CNPJ da empresa;

o) Documentos pessoais do/a/s socio/a/s proprietario/a/s (RG e CPF) e
comprovante/s de residéncia;

p) Planta/s do imdvel;

q) Projeto das instalagdes hidraulicas e elétricas;

r) Projetos aprovados no CBM-MA;

s) Declaracao de quitacdo das despesas condominiais (se for o caso);

t) Certidoes de regularidade da situacdo fiscal do imdvel junto as fazendas
federal, estadual e municipal.

u) Declaracao do proponente afirmando que o imdvel ofertado se encontra
inteiramente regularizado, livre e desembaragado, dispondo de todas as
licencas, alvaras e demais documentos necessarios ao seu uso. Que o imovel
estara devidamente desocupado para pronta ocupagao no ato da aquisigao.

6.2. Além dos itens acima descritos, a critério do CONFERE, levando em consideracao
o interesse publico na avaliacao das propostas recebidas podera ser solicitados novos
documentos adicionais referentes ao imdvel e ao proprietario/a, bem como a
realizacdo de visitas ao imovel e, ainda, realizacdo de quaisquer diligéncias que se
facam necessarias para amplo conhecimento da situacdo do imdvel objeto das
propostas apresentadas.

7. DO VALOR ESTIMADO

7.1. O valor da proposta de venda do imovel devera estar de acordo com o prego
praticado no mercado imobilidrio local. Assim, havendo interesse do CONFERE pela
edificacdo, esta serd submetida a avaliacdo a ser realizada por 6rgao técnico
competente a ser designado por este Conselho.

7.2. O valor estimado do imdvel a ser adquirido é de até R$ 2.300.000,00 (dois
milhoes e trezentos mil reais).

8. DA DOTACAO ORCAMENTARIA
8.1. As despesas decorrentes da aquisicao objeto deste Termo correrdo a conta de
S_ }horecursos especificos existentes no orcamento vigente do CONFERE, referente ao
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exercicio de 2023, referente ao exercicio de 2023, no elemento de despesa:
6.2.2.1.1.02.02.04.002 - Salas.

9. DO PRAZO DE ANALISE DAS PROPOSTAS

9.1 A analise das propostas ofertadas devera ser concluida num prazo méximo de até
90 (noventa) dias Uteis, prorrogaveis por igual periodo desde que devidamente
justificado e aceito pelo CONFERE.

10. DOS CRITERIOS E CONDICOES PARA ESCOLHA DO IMOVEL
10.1. A apresentacao de propostas ndo implica na obrigatoriedade de aquisicdo do
imével ou de aceite de quaisquer das propostas apresentadas ao CONFERE,
tampouco daquela de menor valor estimativo, reservando-se o CONFERE o direito de
optar pelo imovel que melhor atenda ao interesse publico, em observancia ao ditame
do art. 24, X, da Lei n. 8.666/1993, bem como podendo optar por nao adquirir
nenhum dos ofertados, conforme a conveniéncia e oportunidade da Administracao
Publica.
10.2. Recebidas as propostas, estas serdao avaliadas pela Comissao Permanente de
Licitagdo, a fim de verificar o atendimento dos requisitos exigidos neste Termo de
Referéncia.
10.3. Apds a avaliacao das propostas, serdo realizadas visitas aos imoveis ofertados,
0s quais deverdo estar a disposicdo para visitas e pericias, se for o caso.
10.4. Em seguida sera exigido do imovel selecionado como de interesse do CONFERE
a apresentacao, no prazo de 10 (dez) dias Uteis, a contar da solicitagao, o rol de
documentos descritos no item 6, o qual podera ser prorrogado, mediante solicitacao
e justificativa do/a proprietario/a do imdvel.
10.5. caso seja necessario, sera solicitado a apresentacdo de documentagdo
complementar, convocard o(s) proprietario/a(s) para apresentar (em) a mesma no
prazo de 05 (cinco) dias Uteis.
10.6. Caso o imdvel ndo cumpra as especificagdes previstas no item 3 e/ou nao
apresente a totalidade da documentagdo estabelecida no item 6, com a devida
regularidade, assim como no prazo estipulado no item 10.4, fica a critério do
CONFERE convocar o/a proxima proponente para verificar a conformidade do imdvel
e fazer avaliacdo, desde que os precos estejam compativeis com os praticados no
mercado, ou anular/cancelar o Chamamento Publico.
10.7. Serao considerados na avaliagao para a classificagao e selecao da proposta mais
vantajosa para o CONFERE os seguintes requisitos cumulativos:

a) Atendimento as especificacdes detalhadas no item 3 deste Termo de

Referéncia;

b) Os critérios de conveniéncia e finalidade do imovel pretendido pelo CONFERE;

c) A localizagao geografica do imdvel;

d) As condigBes de acessibilidade para pessoas com deficiéncia e/ou mobilidade

reduzida (conforme parametros legais);
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e) Menor necessidade de reforma para adaptacao/adequacdo do imodvel para
cumprir com as atribuigbes da autarquia;

f) As caracteristicas arquiteténicas do imdvel;

g) As condicdes de seguranca;

h) A idade da construcao e o estado de conservagao do imovel;

i) O valor manifestadamente compativel com a pratica de mercado;

j) O limite da dotagao orgamentaria;

k) As avaliagdes e laudos imobiliarios;

I) Atendimento a toda documentacdo exigida no presente Termo de Referéncia.

10.8. A Comissao Permanente de Licitacao emitira Relatorio listando todos os imdveis
apresentados durante o presente Chamamento Publico, a andlise das visitas
realizadas, o atendimento das especificacdes detalhadas no Termo de Referéncia e
no Edital de Chamamento Publico, a apresentacdo e analise de toda a documentacao
prevista e indicando o imdvel que melhor atende aos interesses do CONFERE.

10.9. O CONFERE providenciard, no minimo, duas avaliagdes técnicas, do imdvel
escolhido, através de laudos de avaliagao imobilidrio que fornega o valor de mercado
do imdvel (segundo NBR 14653), fundamentados em que sejam analisadas, inclusive,
a situacao e o valor do imovel, qualidade da construcdo, metragem exata do imovel,
bem como o valor do imdvel, de forma a demonstrar que o valor de compra do
mesmo € compativel com o valor de mercado. As avaliagdes deverdo ser feitas por
peritos idoneos.

10.10. A escolha do imdvel serd decidida em estrita conformidade com os principios
basicos da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da igualdade, da
publicidade, probidade administrativa, da vinculagdo ao instrumento convocatorio,
visando a observancia do principio constitucional da isonomia e a selegao da proposta
mais vantajosa para a administracdo, com observancia a Lei de Licitagoes.

10.11. O resultado da selecdo de imodveis sera publicado no site do CONFERE
(www.confere.org.br) e, oportunamente, sera convocado o0 @ seu
proprietario/procurador para pratica dos demais atos inerentes a formalizacdo da
aquisicao do imdvel, na forma da lei. Caso contrario, sera divulgada nota informando
que as propostas ofertadas ndo atendem as exigéncias deste Conselho.

11. DAS DISPOSICOES GERAIS:

11.1. O CONFERE reserva-se o direito de revogar a qualquer tempo o presente
certame, sem que caiba aos proponentes, direito a qualquer indenizagdo, reembolso
ou compensagao a qualquer titulo.

11.2. Os proponentes assumirdo todos os custos de preparacao e apresentacdo de
suas propostas e o CONFERE ndo sera, em nenhum caso, responsavel por esses
custos, independentemente da condugdo ou do resultado do processo licitatério.
11.3. Os/As licitantes sdo responsaveis pela fidelidade e legitimidade das informagdes
e dos documentos apresentados em qualquer fase do processo.
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Os casos omissos serao resolvidos através da decisdo do Diretor-Presidente do
Conselho Federal, que decidira com base na legislagdo vigente do art. 24, X, da Lei
8.666/93.
11.4. Sera dada ampla publicidade ao Chamamento Publico para a sele¢do e escolha
do imovel.

Rio de Janeiro, 18 de maio de 2023.

-
.
e

Archimedds Cavalcanti Junior

Diretor — Presidente do COM FERE
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