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1 DISPOSICOES PRELIMINARES

O Termo de Referéncia (TR) € o documento necessario para a licitagao de bens e
servigos que, contendo os parametros e elementos descritivos constantes no art. 6° inciso
XXIIl, e, sendo o caso, no art. 40, § 1°, ambos da Lei Federal n. 14.133/2021, sintetiza as
principais decisdes e informacdes acerca do objeto a ser contratado, a definicao da
estratégia para a selecdo da proposta, bem como as condigbes que regerao a futura
contratacao.

Apesar de previsto, a principio, como documento integrante da fase preparatéria das
licitacbes, o Termo de Referéncia também pode estar compreendido no processo de
contratacdo direta, conforme disposto no art. 72, inciso |, da Lei Federal n. 14.133/2021,

situacéo que, conforme demonstrar-se-a posteriormente, é verificavel neste processo:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende 0S Casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com 0s seguintes

documentos:
| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico

preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo; [...]

Assim, o presente Termo de Referéncia configura-se como parte integrante da
instrucdo do processo de contratacdo direta ja iniciado pelo documento de formalizagao de
demanda do municipio pelo atendimento ao disposto no art. 54, § 1°, da Lei Federal n.
14.133/2021. a ser atendida através da contratacdo do Fundo de Materiais, Publicagoes e

Impressos Oficiais.

2. FUNDAMENTAGAO DA CONTRATAGCAO

A contratacdo direta através de inexigibilidade de licitagao, fundamenta-se no

disposto no artigo 74 da Lei 14.133/21 que a caracteriza como indicada nas situagoes em

que houver inviabilidade de competicao.
Inexigibilidade, no sentido literal do termo, € aquilo que deixa de ser exigivel; nao €

obrigatério ou compulsorio.
A licitacdo para a locagdo de imdvel abrigar a sede da Secretaria de Assisténica Social

é invidvel, considerando as condicoes do mercado imobilidrio local e as caracteristicas

necessarias para o espaco. Um levantamento prévio de mercado foi realizado, e foram
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identificados outros imdveis, porém ndo disponiveis ou que ndo atendiam a necessidade,
neste momento. Portanto, a opcdo viavel é o imdvel que ja serve como sede da Secretaria,
pois j& possui as divisdes necessarias e atende aos requisitos minimos exigidos. Além disso,
0 preco deste imdvel estd dentro dos padroes do mercado local, conforme laudo de avaliagao
em anexo. Considerando que a administragdo publica ndo dispde de espago fisico proprio

para sediar a referida secretaria, justifica-se a contratagao por meio de inexigibilidade de

licitacao.

21  PROCEDIMENTO A SER REALIZADO PARA CONTRATAGAO DO
OBJETO

A partir da definicdo de que a contratagao do objeto supracitado atende a demanda
exposta, cumpre analisar de que modo o municipio ira realiza-la.

Acerca da possibilidade de realizagdo de processo licitatorio, sabe-se que a
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, apesar de trazer a licitacao como regra para
as contratacdes da administragao publica, em seu art. 37. inciso XXXI, autorizou o legislador

infraconstitucional a prever situagées em que a contratagao poderia ou deveria ser realizada

sem prévio processo licitatorio.
Nesse cenario, os arts. 72 a 75 da Lei Federal n. 14.133/2021 trazem duas hipoteses

de contratacdo direta denominadas de dispensa de licitagao — quando o certame em tese
poderia ocorrer, mas o legislador autorizou a administracdo a ndo o realizar — e de
inexigibilidade de licitagdo — quando, em razao da inviabilidade de competicao, a licitagao

seria também inviavel.
Exatamente por ser consequéncia Unica e direta da inviabilidade de competicao, a

contratacdo direta por inexigibilidade deve ser a primeira op¢ao analisada quando iniciado 0

processo de contratagdo. Caso verificada a sua incidéncia, descartar-se-a as demais; caso

viavel a competicéo, analisar-se-a a possibilidade de dispensa e, ndo sendo adotada, far-se-

4 a licitacdo, conforme leciona Margal Justen Filho':

A inexigibilidade € um conceito logicamente anterior ao da dispensa. Naquela, a
licitacdo ndo é instaurada por inviabilidade de competicdo. Vale dizer, instaurar a
licitacdo em caso de inexigibilidade significaria deixar de obter uma proposta ou
obter proposta inadequada. Na dispensa, a competi¢ao é viavel e, teoricamente, a
licitacdo poderia ser promovida. Nao o e porque, diante das circunstancias, a Lei
reputa que a licitagdo poderia conduzir a selegao de solucéo que nao seria a melhor,
tendo em vista circunstancias peculiares. Em suma, a inexigibilidade € uma

imposicdo da realidade extranormativa, enquanto a dispensa € uma criagao
legislativa. [...] Como decorréncia, a conclusdo acera da caracterizagdo da
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inexigibilidade faz-se em momento logicamente anterior ao do reconhecimento da
dispensa. Inicialmente, avalia-se se a competicdo € ou nao viévgl. Se nao o for,
caracteriza-se a inexigibilidade. Se houver viabilidade de competicdo, passa-se a

verificacdo da existéncia de alguma hipétese de dispensa.

Assim, cumpre analisar primeiramente a eventual necessidade de caracterizagao de
inexigibilidade de licitacdo, situacdo em que nao € possivel a realizagao de processo

licitatério ante a inviabilidade de competicéo, extrai-se das ligbes de Hugo Sales®:

[...] a inexigibilidade consiste em hipétese de contratagao direta em que, por razdes
faticas e/ou juridicas, a realizagédo de competicao por intermédio de licitacao (por
qual de seus tipos — melhor técnica, menor prego, etc.) mostra-se impossivel ou
iniddnea ao atendimento da demanda no caos concreto (de forma geral, “inviavel’).
O rol de situacdes em que é possivel a inexigibilidade de licitacdo € meramente
exemplificativo e todas se subordinam ao caput. Independentemente de ser
enquadravel em um dos incisos, a inexigibilidade demanda uma situacdo em que
inviavel a competicdo. Se ha viabilidade de competir, seja por menor prego, seja por
melhor técnica ou qualquer outro tipo de licitagdo, ndo ha que se falar em
inexigibilidade.

Mesmo que exemplificativas, destaca-se a hipétese prevista no inciso V do art. 74,

em que a competicdo & inviavel em razdo da existéncia de fornecedor exclusivo para o

objeto:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competicdo, em especial nos casos
de:

[...]

\ - aquisicdo ou locagéo de imovel cujas caracteristicas de instalagoes e de
localizacdo tornem necessaria sua escolha.

;4]

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo,
devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagéo, dos custos de
adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e do
prazo de amortizagao dos investimentos;

| - certificacdo da inexisténcia de imoéveis publicos vagos e disponiveis que
atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imovel a ser comprado
ou locado pela Administragao e que evidenciem vantagem para ela.

JUSTEN FILHO, Marcal. Comentarios a Lei de Licitagées e Contratagées Administrativas: Lei 14.133/2021.
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Sao Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2021. p. 959. , LR
‘ SALES, Hugo Teixeira Montezuma. In: SARAI, Leonardo (org.). Tratado da nova lei de licitagbes e

contratos administrativos: Lei 14.133/21 comentada por advogados publicos. 3. ed. Sao Paulo: JusPodivm, 2023.
p. 976.

O Plenario do TCU, através de seu Acérdao n. 555/2016, destacou que o primeiro

passo nesse processo de inexigibilidade € definicdo das caracteristicas minimas

necessarias para o objeto da contratagdo e, em seguida, a verificacdo se este minimo objeto

possui exclusividade em seu fornecimento:

A fim de fundamentar a contratacéo por inexigibilidade de licitagao, € de forma a se
certificar da inexisténcia de produtos similares, seria necessario, antes, definir as
caracteristicas necessarias, minimas, obrigatérias, indispensaveis para a garantia do
cumprimento dos objetivos de negécio, sendo esse 0 primeiro passo a ser adotado
para, sO entdo, avaliar as solugdes existentes no mercado, de forma a conduzir-se a

licitacdo ou a contratagao direta, conforme o resultado dessa avaliagao.

Da mesma forma dispde Joel de Menezes Niebuhr®: ‘
[...] a Administragdo deve definir, primeiramente, qual a caracteristica por ela

considerada determinante para atender a sua necessidade, tudo sob as luzes do
interesse publico. A inexigibilidade tem lugar se a pesquisa de mercado concluir que
essa caracteristica determinante para o interesse publico € encontrada em apenas
um objeto que seja comercializado apenas por uma pessoa. E essa a justificativa

para a inexigibilidade de licitagao.

Portanto, estando autorizado para tal, realizar-se-a a contratacdo direta pela
inexigibilidade de licitagdo prevista no art. 74, inciso V, da Lei Federal n. 14.133/2021.

Os documentos necessarios para a realizagdo do processo de contratacao direta

encontram-se previstos no art. 72 do mesmo diploma legal:

Art. 72. O processo de contratagao direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes

documentos:
| - documento de formalizacdo de demanda e, se for o caso, estudo técnico

preliminar, analise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto

executivo;
|| - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23

desta Lei;
Il - parecer juridico e pareceres técnicos, se for o caso, que demonstrem o

atendimento dos requisitos exigidos;
IV - demonstracdo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios com o

compromisso a ser assumido;
\V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitacao e

qualificagdo minima necessaria,

V| - razéo da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco;

VIl - autorizacdo da autoridade competente.

Paragrafo unico. O ato que autoriza a contratag&o direta ou o extrato decorrente do

contrato devera ser divulgado e mantido a disposigdo do publico em sitio eletronico
oficial.

Assim a contratacdo do presente objeto sera realizada através processo de
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contratagao direta por inexigibilidade de licitacdo, observadas as disposi¢coes da Lei Federal

n. 14.133/2021, em especial de seus arts. 72 a 74 e regulamento do municipio.

2.2. DISPENSA DE ESTUDO TECNICO PRELIMINAR E DEMAIS

DOCUMENTOS FACULTADOS NO INCISO | DO ART. 72 DA LEI FEDERAL
N. 14.133/2021

Prevé o art. 72, inciso |, da Lei Federal n. 14.133/2021 que o processo de
contratacao direta sera instruido com os seguintes documentos:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de

inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos:

| - documento de formalizagdo de demanda e, se for o caso, estudo tecnico

preliminar, andlise de riscos, termo de referéncia, projeto basico ou projeto
executivo, [...]

Nos termos do dispositivo citado, a obrigatoriedade recai somente sobre o
documento de formalizagdo de demanda, ja devidamente acostado aos autos deste

processo de contratacao direta, devendo os demais documentos serem elaborados somente
“se for o caso’.

Sobre as hipoteses de elaboracido desses documentos, extrai-se da obra de Joel de
Menezes Niebuhr:

E de notar que o inciso | do artigo 72 da Lei n° 14.133/2021 prescreve como
necessario o documento de formalizagdo de demanda e, na sequéncia, antes de
referir-se aos demais, ressalva que eles devem ser produzidos “conforme o caso’.

No entanto, o inciso | do artigo 72 ndo esclarece em quais casos 0s demais
documentos devem ou nao ser produzidos.

Sabe-se que, em regra. Projetos basico e executivo sao utilizados em obras e
servicos de engenharia e termo de referéncia € empregado para os demais objetos
que ndo de engenharia, por efeito do que eles sdo excludentes — ou se tém projetos
basico e executivo ou se tem termo de referéncia. Essa € a regra, que, contudo, &
ressalvada pelo § 3° do artigo 18 da Lei n° 14.133/2021, cujo teor admite que a
especificacdo de obras e servico comuns de engenharia possa ser realizada por
meio de “termo de referéncia ou em projeto basico, dispensada a elaboragao de
projetos”.

Em que pese isso, estudo técnico preliminar e analise de riscos podem, em tese, ser
produzidos em qualquer caso, para qualquer objeto e contratagdo. A redagao do
inciso | do artigo 72 da a entender, sob essa perspectiva, que estudo técnico
preliminar e analise de riscos podem ser dispensados em casos de contratagao
direta, que a Administracdo Publica goza de competéncia discricionaria para decidir
produzi-los ou ndo. Isso faz sentido, porque ndo seria proporcional exigir estudo
técnico preliminar e analise de riscos para contratagdes de pequena envergadura,
como acontece, por exemplo, nos casos das dispensas dos incisos | e |l do artigo
754

— ————————
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Assim, considerando que o objeto da presente contratacao é classificado com um
servico comum, a sua especificacdo é realizada de modo suficiente neste termo de
referéncia, razao pela qual afasta-se a elaboracao de projeto basico e de projeto executivo.

Quanto ao estudo técnico preliminar e a analise de riscos, tratando-se de contratagao
de pequena envergadura, inferior ao teto indicado pelo legislador para tal, em que os custos
da realizagao de demasiadas burocracias muito ultrapassa os seus beneficios, em atencgao

ao principio da proporcionalidade, cumpre dispensar a sua produgao.

¢ NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagdo ptblica e contrato administrativo. 6. ed. Belo Horizonte: Forum,
2023. p. 129.
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Assim, tratando-se de contratacdo por inexigibilidade de licitagdo de objeto de
reduzido montante financeiro e baixa complexidade técnica, e ndo se tratando de obra ou
servico de engenharia, encontra-se devidamente justificada a dispensa da elaboragao dos

documentos.

3. DEFINICAO DO OBJETO

3.1. OBJETO

O objeto deste processo compreende a locagdo de um imével para sediar a
Secretaria de Assisténcia Social, de propriedade da Sra. Geni Terezinha de Moraes
matriculado sob n° 7.170, no Cartério de Iméveis da Comarca de Campo Belo do Sul,
com a area de 228m?2, situado na rua José da Costa Varela n 654, Centro, nesta cidade de

Campo Belo do Sul SC, conforme as especificagdes constantes neste Termo de Referéncia.

3.2. NATUREZA

Os itens que constituem o objeto do presente processo sao classificados como

servicos continuos de natureza comum.

3.3. QUANTITATIVOS

Os quantitativos foram mensurados conforme demanda do municipio, com uma

estimativa para o prazo de vigéncia conforme abaixo demonstrado:

Locacdo de imoével matriculado sob n° 7.170, no Cartorio
de Iméveis da Comarca de Campo Belo do Sul, com &
area de 228m?, situado na rua Joseé da Costa Varela , n©

654, Centro, nesta cidade de Campo Belo do Sul, SC, o
qual possui uma sala comercial mista alvenaria e
madeira , contendo 07 salas, 02 banheiros, cozinha
refeitério, despensa, varanda, lavagao externa,
circulacbes e patio fechado com area util de 228m*.0
imével deve ter medidor proprio de energia eletrica e
de agua,
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3.4. PRAZO DO CONTRATO

O contrato resultante deste processo de contratagdo direta tera vigéncia de 12 (doze)
meses, com eficacia a partir da publicagdo no PNCP, podendo ser prorrogado até o limite

legal, conforme previsto no art. 107 da Lei Federal n. 14.133/2021.

4. DESCRICAO DA SOLUGCAO COMO UM TODO

A contratacdo visa atender as necessidades desta municipalidade quanto a
disponibilizacdo de espaco fisico para a sede da Secretaira de Assisténcia Social. Levando
em consideracdo a disponibilidade de um espago minimo que permita um atendimento
adequado aos usudrios, possibilitando o atendimento simultaneo de familias, com facil

acesso para os cidadaos, visibilidade e demais requisitos necessarios.

Diante disso, a unica solucdo encontrada neste momento é a locagdo de um imovel

para sediar a Secretaria de Assisténcia Social, uma vez que a administracdo publica nao
dispée de salas disponiveis para essa finalidade. Portanto, considerando as normativas
vigentes, a locacdo do imével se apresenta como a unica alternativa viavel para atender as

exigéncias legais e garantir o adequado funcionamento da Secretaria de Assisténcia Social.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

Prevé o art. 72, inciso V, da Lei Federal n. 14.133/2021 que, junto ao processo de
contratacado direta, devera ser comprovado pelo contratado o preenchimento dos requisitos

de habilitacdo e qualificagdo minima necessaria, nos seguintes termos:
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Art. 72. O processo de contratacdo direta, que compreende 0s Casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos: [...]

V - comprovagdo de que o contratado preenche os requisitos de habilitacao e

qualificacdo minima necessaria; [...]

Ora, se em momento posterior & escolha do contratado devera ser verificado o
preenchimento dos requisitos de habilitagcdo e qualificagdo minima, é requisito logico que
eles sejam requeridos e definidos em momento anterior & sua verificagdo, ou seja, no
presente Termo de Referéncia.

Nesse sentido, dispée Joel de Menezes Niebuhr:

Além do preco, com base no inciso V o artigo 72 da Lei n® 14.133/2021, € importante
que a Administragdo Puablica avalie as qualificagdes do futuro contratado, que deve
ter habilidade para prestar o objeto do contrato, devendo a Administragao Publica
buscar elementos que retratem a experiéncia anterior dele. N&o é licito a
Administracdo Publica, sob o argumento da dispensa e da inexigibilidade, agir
imprudentemente, contratando alguém que n&o tenha aptidao para tanto. E
fundamental cercar-se de cuidados e demandar do futuro contratado a comprovagao
das condicdes consideradas adequadas para o cumprimento das obrigagdes
contratuais.

Os documentos a serem exigidos em habilitagdo nas licitagdes sdo tratados no
Capitulo VI do Titulo Il da Lei n° 14.133/2021, divididos, conforme artigo 62, em
habilitacdo juridica, técnica, fiscal, social e trabalhista, e econdmico-financeira.

Conforme apontado pelo autor, os tipos de habilitagdo encontram-se elencados no
caput do art. 62 da Lei Federal n. 14.133/2021:

Art. 62. A habilitagdo é a fase da licitagdo em que se verifica o conjunto de
informacdes e documentos necessarios e suficientes para demonstrar a capacidade
do licitante de realizar o objeto da licitagao, dividindo-se em:

| - juridica;

|| - técnica;

Il - fiscal, social e trabalhista;

IV - econdmico-financeira.

Ocorre que, de modo geral, em vistas das particularidades da contratagao direta, a
doutrina ja entende serem aplicadas integralmente a contratacao direta somente as
habilitacoes juridica e fiscal, social e trabalhista®:

Conforme art. 62, ha quatro tipos de habilitagao: juridica; técnica; fiscal, social e

trabalhista: e econdmico-financeira. Destas, a habilitacao juridica (art. 66) e a fiscal,
social e trabalhista (art. 68) aplicam-se integralmente a contratagoes diretas. [...]

S NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagdo publica e contrato administrativo. 6. ed. Belo Horizonte: Forum,
2023. p. 140.
6 SALES, Hugo Teixeira Montezuma. In: SARAI, Leonardo (org.). Tratado da nova lei de licitagoes e

contratos administrativos: Lei 14.133/21 comentada por advogados publicos. 3. ed. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023.
p. 965-966.
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Quanto a habilitagdo técnica (art. 67), entretanto, em regra ela se mostra
desnecessaria em contratagbes diretas, sendo comumente substituida pela
justificativa da razdo de escolha do contratado do inciso VI deste artigo, embasada
sempre na documentagao julgada necessaria parar tanto. [...]

Ja no que concerne a habilitagdo econdmico-financeira, muitas vezes isso também
pode ser considerado na propria escolha do contratado, ao ponto de eventual risco
de inaptidao econdmica se reduzir, ja que a pessoa escolhida costuma ter alguma
solidez.

No caso concreto, a baixa monta da contratacao e a auséncia de grande
complexidade técnica dispensariam, por si s6, a necessidade de afericao da habilitagao
econOmico-financeira e técnica, respectivamente.

Exigir-se-a a comprovagdo, pelo contratado, de sua habilitacdo fiscal, social e
trabalhista — a fim de garantir o cumprimento de suas obrigacées com a coletividade —, nos
termos dos arts. 68, da Lei Federal n. 14.133/2021:

Art. 68. As habilitagbes fiscal, social e trabalhista serdo aferidas mediante a
verificacao dos seguintes requisitos:

| - a inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ);

Il - a inscricdo no cadastro de contribuintes estadual e/ou municipal, se houver,
relativo ao domicilio ou sede do licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e

compativel com o objeto contratual,
lll - a regularidade perante a Fazenda federal, estadual e/ou municipal do domicilio

ou sede do licitante, ou outra equivalente, na forma da lei;
IV - a regularidade relativa a Seguridade Social e ao FGTS, que demonstre
cumprimento dos encargos sociais instituidos por lei;

V - a regularidade perante a Justica do Trabalho;
§ 1° Os documentos referidos nos incisos do caput deste artigo poderao ser

substituidos ou supridos, no todo ou em parte, por outros meios habeis a comprovar

a regularidade do licitante, inclusive por meio eletrénico.
§ 2° A comprovacao de atendimento do disposto nos incisos lll, IV e V
do caput deste artigo devera ser feita na forma da legislacao especifica.

Quanto ao cumprimento do disposto no inciso XXXIIl do art. 7° da Constituicao

Federal, também sera exigido do contratado.

6. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

Prevé o art. 72, inciso |l, da Lei Federal n. 14.133/2021 que, junto ao processo de
contratacao direta, devera ser realizada pesquisa de pregos, como em processos licitatorios,

para fins de estimativa do valor da contratagao e que sera utilizada, em documento

posterior, para fins de justificativa do prego contratado:

Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende o0s casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes

documentos: [...]




ESTADO DE SANTA CATARINA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPO BELO DO SUL

Il - estimativa de despesa, que devera ser calculada na forma estabelecida no art. 23
desta Lei; [...]

VII - justificativa de precos; [...]

No ambito do municipio existe o regulamento, através do Decreto Municipal n°
145/2023.

Cumpre destacar que esta estimativa de valor nao configura uma selecdo de menor
preco, tampouco, necessariamente, um prego maximo que a administracido pode arcar. Ao
contrario, busca subsidiar, em momento seguinte a este Termo de Referéncia, a verificagao

S€ 0 preco daquele que ja foi escolhido como contratado & compativel com o mercado,
conforme dispde o ilustre doutrinador Joel de Menezes Niebuhr’:

[...] ha de se separar duas questdes: uma é a escolha do futuro contratado, que ndo
precisa se amparar decisivamente no prego, outra é a justificativa do prego do futuro
contrato, que deve ser compativel com o mercado. Demonstrado que o prego &
compativel com o mercado, em face da pesquisa de pregos que é realizada com
antecedéncia e que pode ocorrer independentemente da consulta direta a qualquer
fornecedor ou interessado, a Administragdo Publica goza de discricionariedade para
a escolha do futuro contratado, desde que de maneira motivada. Sob essa
perspectiva, nao € obrigatério que em contratagdo direta haja alguma espécie de
disputa entre possiveis interessados. Basta, apenas, que a escolha do futuro
contratado seja motivada e que o pre¢o seja compativel com o mercado, o que nao

depende, insista-se, de cotagdo direta de precos com outros fornecedores ou
iInteressados.

Ressalta-se, ainda, que a compatibilidade com o praticado no mercado nao significa
ser necessariamente inferior, em valores absolutos, ao montante obtido na pesquisa de
precos. Pede-se, na literalidade do art. 72, inciso VII, um preco justificado. Se o objetivo da
contratagao direta fosse a rigorosa busca do menor prego, ndo seria uma contratacao direta,

mas um pregao com o critério de julgamento de menor preco. Nesse sentido, extrai-se da
doutrina especializada®:

No caso da contratagao direta, o que se espera € que o prego seja “justificavel”, o
que nao necessariamente implica dizer em ser inferior ao preco de mercado ou a
meédia obtida. No caso de inexigibilidade de licitagéo, por exemplo, sequer é possivel
falar em “prego de mercado”, propriamente, pois inviavel a competicdo: nesse caso o
preco de referéncia usualmente é o regular da propria contratada. Havendo
divergéncias entre o prego obtido em pesquisa e o da contratagdo que se pretende
formalizar, este deve ser justificavel para que o procedimento possa prosseguir.

7 NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagao publica e contrato administrativo. 6. ed. Belo Horizonte: Férum,
2023. p. 136.

8 SALES, Hugo Teixeira Montezuma. In: SARAI, Leonardo (org.). Tratado da nova lei de licitagbes e

contratos administrativos: Lei 14.133/21 comentada por advogados publicos. 3. ed. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023.
p. 968.
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Tratando-se de contratacédo direta por inexigibilidade de licitacdo, foi verificado o
preco praticado no mercado imobiliario e os imédveis disponiveis para locacdo na area
central ou préoximo do centro do municipio, além do contrato anteriormente firmado junto a
administragcdo publica. No entanto, constatou-se que o imével em questdo ja esta sendo
locado pela administragdo publica para sediar a Secretaria de Assisténcia Social.

Considerando os outros imoveis disponiveis, suas caracteristicas e os valores
solicitados pelos proprietarios, esta é a solugdo mais econdmica e vidvel para a
administragdo publica. O imével em questdo ja conta com as adaptacdes necessadrias e
atende as legislagdes vigentes.

Assim ilustrado, tratar do valor e quantitativos estimado para este processo, ja

expostos no corpo deste Termo de Referéncia conforme transcrito abaixo:
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Locagdo de imoével matriculado sob n°
7.170, no Cartério de Imbdveis da Comarca
de Campo Belo do Sul, com a area de
228m?, situado na rua José da Costa Varela
, N° 654, Centro, nesta cidade de Campo
Belo do Sul, SC, o qual possui uma sala
comercial mista alvenaria e madeira |, 1:/67,67
contendo 07 salas, 02 banheiros, cozinha
refeitério, despensa, varanda, lavacgao
externa, circulagbes e patio fechado com
area util de 228m*0 imével deve ter
medidor proprio de energia elétrica e de
agua,

12

Estimativo de valor anual a ser pago pelo contrato € de R$ 21.212,04(Vinte e um mil,
duzentos e doze reais e quatro centavos).

7. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

Prevé o art. 72, inciso |V, da Lei Federal n. 14.133/2021 que o dispéndio financeiro
resultante da contratacdo que se pretende realizar deve ser compativel com a previsao de

recursos or¢camentarios da administragao:
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Art. 72. O processo de contratagdo direta, que compreende os casos de
inexigibilidade e de dispensa de licitagdo, devera ser instruido com os seguintes
documentos: [...]

IV - demonstragédo da compatibilidade da previsdo de recursos orgamentarios com o
compromisso a ser assumido; [...]

As despesas para a execugdo do objeto do presente Processo Administrativo
Licitatorio ocorrerdo a conta de dotagéo especifica do orcamento do exercicio de 2024, com
a seguinte classificacdo e valores, conforme demonstrativo acostado em anexo a este
Termo de Referéncia e colacionado abaixo:

Entidade: FUNDO MUN. DE ASSIST. SOCIAL DE CAMPO BELO DO SUL

13.001 - FUNDO MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL / FUNDO MUNICIPAL DE
ASSISTENCIA SOCIAL

400 - Assisténcia Social a Comunidade
8.122 - Assisténcia Social / Administracao Geral
2.500 - GESTAO ADMINISTRATIVA DO FUNDO DE ASSISTENCIA SOCIAL

6 - 3.3.90.00.00.00.00.00 - APLICACOES DIRETAS 1.500.7000.1000 - RECURSOS
ORDINARIOS

8. FORMA DE SELECAO DO FORNECEDOR

Prevé o art. 72, incisos V a VII, da Lei Federal n. 14.133/2021 que a justificativa de
escolha do contratado e de seu prego, assim como a comprovacao da habilitacao, devera

constar no processo de contratacao direta, nos seguintes termos:

Art. 72. O processo de contratacao direta, que compreende os casos de

inexigibilidade e de dispensa de licitagao, devera ser instruido com os seguintes
documentos: [...]

V - comprovagao de que o contratado preenche os requisitos de habilitacdo e
qualificacdo minima necessaria;

VI - razao da escolha do contratado;

VII - justificativa de preco; [...]

Como regra, a escolha do contratado — e consequentemente do preco a ser
contratado e a comprovagao de sua habilitagao — dar-se-a em momento seguinte ao Termo
de Referéncia, o qual, tratando-se de contratagcao direta, busca sintetizar as principais
informacdes acerca do objeto a ser contratado e das condigbes que regerdao a futura
contratacdo. Ao contrario do que ocorre em um processo licitatério, nao seria cabivel expor

no Termo de Referéncia um metodo objetivo para selecao de fornecer, eis que se estaria a
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esbogar um processo licitatério, ndo uma contratacao direta.

Assim, para fins de cumprimento do disposto no art. 72, incisos V a VI, da Lei

Federal n. 14.133/2021, a Administragdo devera, nesse momento posterior ao Termo de

Referéncia, demonstrar que aquele que pretende contratar preenche todos os requisitos

previstos neste Termo de Referéncia, necessarios a execugio do objeto, e que seu prego é
compativel com o mercado e inferior ao limite para enquadramento na dispensa por baixo
valor, de modo a garantir a objetividade, isonomia e publicidade necessaria a todas as

contratacoes, mas sem alcangar aquele rigor previsto para o processo licitatério e
dispensado pelo legislador.

Nesse sentido, dispde Joel de Menezes Niebuhr®:

[...] depois de definir o objeto e as condigdes de execugao do futuro contrato (inciso |
do artigo 72), depois de definir o preco de referéncia (inciso Il do artigo 72) e de
realizar as previsdes orgamentarias (inciso IV do artigo 72), a Administragdo Publica
deve escolher com quem contratar e justificar a sua opgéo (inciso VI do artigo 72), o
que passa pela apuragao da proposta para si mais vantajosa (inciso VIl do artigo 72)
e pela investigagao das qualificagdes do futuro contratado (inciso V do artigo 72).

Nessa fase, ela ndo precisa tratar todos os possiveis interessados com igualdade, o
que seria necessario se ela devesse proceder a licitagcdo publica. Repita-se, nos
casos de dispensa e de inexigibilidade sdo aceitos agravos a isonomia, que cede
parcialmente em face da impossibilidade de realizar a licitagdo publica ou da
protegcao de outros valores relacionados ao interesse publico. Contudo, no mesmo
passo, nao se quer afirmar que a isonomia € derrogada por completo, porque a
Administracao Publica ndo pode fazer valer discriminagbes desproporcionais e
desnecessarias. Portanto, para escolher o contratante, a Administragdo Publica nao

€ obrigada a tratar todos os possiveis interessados com igualdade, todavia, deve
fazé-lo na maior medida possivel.

E, Juliano Heinen':

Trata-se de mais uma providéncia que, se de um lado melhora o controle das
contratagbes publicas, de outro aumenta significativamente a burocracia. A
justificativa objetiva sobre o fornecedor ndao pode ser levada ao extremo ou tornada
absoluta. De outro lado, nao se pode admitir que o processo de contratacado direta
se dé em fungao de mera indicagao de critérios evidentemente subjetivos para a
escolha do aludido contratado, sem a necessaria justificativa. Ha de se ter um
equilibrio aqui.

Os precos praticados estao em conformidade com o mercado local. A auséncia de

imoveis vagos se justifica pela alta demanda do municipio por habitacao.

9 NIEBUHR, Joel de Menezes. Licitagdo publica e contrato administrativo. 6. ed. Belo Horizonte: Férum,
2023. p. 135-136.
10 HEINEN, Juliano. Comentanos a lei de licitagées e contratos administrativos: Lei n® 14.133/21. 3. ed.

Sao Paulo: JusPodivm, 2023. p. 565.
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Diante desse cenario, o imével escolhido possui um valor de aluguel condizente com o

mercado local e atende as caracteristicas minimas necessarias para essa finalidade.

Assim, configura-se como suficiente para escolha do fornecedor a demonstracio de
exclusividade no fornecimento do objeto, de preenchimento de todos os requisitos previstos

neste Termo de Referéncia necessarios para a execucdo do objeto e de compatibilidade do
preco contratado com o praticado no mercado.

9. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO

A LOCADORA enviara a LOCATARIA os documentos necessarios para a
formalizagao do contrato de locacao.

A LOCATARIA indicara a data de inicio do contrato, com pelo menos dois dias de
antecedéncia.

A LOCATARIA n3o se responsabiliza pelas condicdes do imével locado, tampouco
por eventuais defeitos ou problemas estrutural que possam surgir durante o periodo de
locacao.

Cabe a LOCADORA fornecer os documentos exigidos € cumprir com as condi¢des
estabelecidas no contrato de locacao.

A LOCATARIA transferira a titularidade da tarifa de energia elétrica e de 4gua para o

nome do municipio.
10. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

Em conformidade com o art. 117 da Lei Federal n. 14.133/2021, devera ser
designado fiscal de contrato e representante da administragao publica para
acompanhamento e fiscalizagao da execugao dos contratos celebrados, conforme requisitos
estabelecidos no art. 7° do referido diploma legal.

Nos termos do art. 140 da Lei Federal n. 14.133/2021, o objeto do contrato sera
recebido, provisoriamente, pelo responsavel por seu acompanhamento e fiscalizagao,
verificando se a publicacdao cumpriu as exigéncias de carater técnico descritas neste Termo
de Referéncia: e, definitivamente, por servidor ou comissao designada pela autoridade

competente, mediante verificagdo de atendimento das exigéncias contratuais.
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Durante a execucdo do objeto do contrato fica reservado ao municipio autonomia
para dirimir e decidir todos e quaisquer casos ou duvidas que venham a surgir e/ou fugir da
rotina, ou que ndo tenham sido previstos no Termo de Referéncia, ou, ainda, nas
disposi¢cdes do Contrato.

O municipio efetuara a fiscalizacdo e o acompanhamento da execug¢do do objeto do
contrato, podendo, a qualquer tempo, exigir que forneca os elementos necessarios ao
esclarecimento de quaisquer dlvidas relativas ao contrato. A fiscalizacdo efetuada nao
exclul nem reduz as responsabilidades da contratada perante o contratante e/ou terceiros.

A contratada devera acatar a fiscalizagcdo do municipio quanto ao acompanhamento
do cumprimento das obrigagdes pactuadas, prestando-lhe todos os esclarecimentos
solicitados, bem como atendendo a todas as solicitacdes de informacées.

Qualquer comunicagdo ou notificacdo do contratante a contratada devera merecer
resposta conclusiva e por escrito no prazo maximo de 3 (trés) dias Uteis, contados do seu
recebimento, submetendo-se, a contratada, as sancdes e penalidades cabiveis, caso tal

determinagao nao seja cumprida.

11. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO

11.1. CRITERIOS DE MEDICAO

Em razdo de configurar-se como servico de natureza comum, sem grande
complexidade técnica, a medicdo devera ser realizada pela simples verificacdo de
cumprimento pela contratada das obrigacdes previstas neste Termo de Referéncia e no

Contrato a ser elaborado, se houve a prestagao do servigco objeto do contrato.
11.2. CRITERIOS DE PAGAMENTO

O pagamento pela prestagao do servigo, objeto da presente contratacdo direta,
devera ser feito pela Administracao em favor do contratado mediante a boleto ou
transferéncia bancaria em conta corrente de titularidade do contratado, até o dia 10 (dez) do
més subsequente da locacao, atestada por servidor responsavel.

O numero do CNPJ/CPF (Cadastro Nacional de Pessoa Juridica/ Cadastro de

Pessoa Fisica) devera ser aquele fornecido na habilitacao.
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Nenhum pagamento sera efetuado ao contratado enquanto pendente de liquidagao
qualquer obrigacdo financeira ou técnica que |lhe for imposta, em virtude de penalidade ou
inadimpléncia, sem que isso gere direito ao pleito do reajustamento de pregos ou corregao

monetaria.
Campo Belo do Sul/SC., 20 de janeiro de 2025.

e Oliveirados Santos
Secretaria




