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TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO | )

O presente Termo tem como objeto a locagio de 02 pavimentos (4° ¢ 5° andares) de
prédio comercial situado no enderego Rua Joio Gualberto Pereira do Carmo, 113 - Ponta
Verde, Maceié-AL, 57.035-270, matricula 118949, no 1° Re‘gistro Geral de Iméveis da
_Capital, de propriedade -da empresa THL 3 CONSTRUCOES LTDA., para abrigar as
instalagBes de setores vinculados & Pré-Reitoria de Ensino, em especial o Departamento de
Ensino 4 Disténcia ~ DEPEAD. '

n

2. JUSTIFICATIVA

'O presente Termo ¢ formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666,
de 1993, o qual autoriza a dispensa de licitagdo para a “locaclo de imével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalacio e
localiza¢do condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel conm o valor de
mercado, segundo avaliagdo prévia”. ‘ |
. Sobre esse dispositivo legal, o Tribunal de. Contas c‘le Unifio ja assentou que, antes da
efetivagiio da contratagdo direta, a Adrﬁinistrag:z‘io deve comprovar 0 atendimento dos seguintes
requis;itos: (i) necessidade de imovel para o desempenho das atividades administrativas; (ii)
adequagfo de um imovel especifico para a satisfagfio das necessidades da Administragdo; e (iii)
compatibilidade do prego exigido com aquele vigente no mercado. (Acérddo 1127/2009 —
Plenério). ’ ‘ - '

A doutrina especializada ensina que “a auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade
. de o interesse publico ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele selecionado. As
caracteristicas do imével (tais como localizagdo, dimensdo, edificagdo, destinagdo eic. ) s@o
relevantes, de modo que a Administragdo ndo tem oulra escolha” (Marg:al Justen Filho, in
Comentarios & Lei de LicitagGes, 4° edigdo, p. 158).

O imovel objeto da lodagﬁo destina-se ao atendimento das finalidades precipuas do
IFAL, mais especificamente no que se refere 4 instalagio e ao funcionamento de setores
vinculados Pro-Reitoria de Ensino, especialmente o Departamento de Ensino 2 Distincia —
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DEPEAD. _

A confratagfio direta almejada justifica-se porque houve um aumento consideravel das
atividades desenvolvidas pelo IFAL devido ao surglmcnto de novos programas de governo, tais
como, PRONATEC, Mulheres Mil, E-tec, cujos trabalhos estdo sendo realizados na atual
estrutura fisica da Reitoria, a qual nfio comporta de maneira eficiente o desenvolvimento’ de
todas dessas atividades. ' '

Com efeito, o espago fisico onde atualmente funciona a area académica do

_ Departamento de Ensino 4 Distancia — DEPEAD tornou-se demasiadamente pequeno. As
atividades desse setor vinham sendo desenvolvidas no Campus Macei6, porém, esse Campus, ‘

~ devido ao aumento do nimero de suas turmas, necessitou de utilizar as salas antes destinadas &
Universidade Aberta do Brasil — UAB. Por conta disso, esse Programa passou a funcionar, com
‘toda sua estrutura de coordenadores e laboratorios, num pequeno espago que fora destinado
naquele Campus, prejudwando assim o bom desempenho das tarefas. '

Sob outro prisma, mas convergindo para mesma necessidade de locagéo do 1movel éa
situagdo de hovos setores e projetos que precisam de instalagdes proprias, como o caso do
Centro de Linguas & o setor académico da Universidade Aberta do Brasil - UAB, dirigido pelo
Departamento de Educagio A Distincia — DEPAD.

' Nesse passo, quanto a sua instalaglo, tem-se que edificagéio e dlmensao do 1movel
objeto da futura contratagio € o unico que atende as necessidades  dos setores
supramencionados, na medida em que encontra-se em bom estado de conservagdo, possui
instalagBes elétricas, hidrdulicas, telefonicas, de ar condicionado, de combate a incéndios
(sprinklers, extlntores e hidrantes), SPDA, acessibilidade (acessos, circulagdes e banhelros) em

 conformidade com a legislag#o pertinente, entre outras caracteristicas.

Ademais, no que diz respeito a edificagdo e dimensﬁes dos ambientes, o imdvel
apresenta as seguintes caracteristicas: 02 pavimentos (4° ¢ 5° andares) de’ prédio comercial
localizado na Rua Jodo Gualberto, n.° 113, Ponta Verde, CEP 57035-270, Maceit/AL, objeto da
matricula n.° 118649, do 1° Registro Geral de Iméveis da Comarca dé MacelofAL Cada ‘
pavimento, cuja drea mede 279,50m?, contém 09 salas, todas com banheiro.

Por fim, no que concerne ao atendimento do requisito legal da Jocalizaciio que justifique
~ a dispensa de’ licitagéo, vale destacar que o imével a ser locado esta situado na Rua Jodp
Gualberto Pereira do Carmo, 113, Ponta Verde, Maceio-AL, CEP 57.035- 270, o que possibilita
a sua utilizagio como anexo da Reitoria do IFAL, ja que estd localizada em enderego préximo
ao da sua sede (Rua Odilon Vasconcglos, 103, Jatiuca, Maceio-AL, CEP 57._035-660).

Em face do exposto, ¢ considerando que ndio hd outro imével (publico ou privado)
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disponivel que atenda as necessidades do IFAL, conforme respostas dos 6rgdos das esferas
federal, estadual e municipal (cépias de oficios em anexo), tem-se que estio preenchidos os-
requisitos da contratagdo direta, por dispensa de licitag@io, segundo a exegese dos artigos 24,
inciso X, e 26 da Lei n.° 8.666/93.

3. MODALIDADE DE LICITACAO
Dispensa de licitagéo.

* 4, FUNDAMENTO LEGAL

A locagio do imdvel fundamenta-se no artigo 24, inciso X, da Lei n.° 8.666/9, segundo o
qual ¢ dispenséavel a licitagio “para a compra ou locagdo de imével destinado ao atendimento
das finalidades precipuas da administracdo, cujas necessidades e localizagdo condicionem a
sua escolha, desde que o pre¢o seja compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo

prévia”.

5. ESPECIFICACAO DO OBJETO

ITEM ] SERVICO

+ - . ——— —_— — . -

Locagao pelo penodo de 05 (cmco) anos, de 02 pavimentos (4° ¢ 5° andares) de prédio
comerc1al localizado na Rua Jodo Gualberto, n.° 113, Ponta Verde, CEP 57035-270,

01 {Macelo-AL Matricula n.° 118649, no 1° Registro Geral de Iméveis da Capital, de
| propriedade da empresa THL 3 Construgdes Ltda. Cada pavimento, cuja area mede
279,50m?, contém 09 salas, todas com banheiro.

6. AVALTACAO DO IMOVEL

De acordo com a legislagdo, no dia 04 de setembro de 2014, foi realizado
previamente um Laudo de Avaliagdo do Imével para estabelecer o valor da locagéo, pela
empresa COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS LTDA, referente ao
Laudo n.° 262/2014. Com isso, o valor mensal do aluguel, a preco de mercado, ficou
fixado em- R$ 22.609,00 (vinte ¢ dois mil, seiscentos € nove reais) mensais, conforme

b
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documento anexado aos autos.

7. VISTORIA DO IMOVEL

Antes da assinatura do contrato, sera realizada uma vistoria no imével, cujo laudo sera
parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigagSes das partes
contratantes. . . ) .

Os locadores autorizam os locatérios a proceder as adaptagdes e reformas no imével que

julgar oportunas.

8. RESPONSABILIDADES DA CONTRATADA

Consoante as exigéncias minimas do art. 22 da Lei n.° 8.245/91, cujas regras sero
parcialmente derrogadas pelas normas de direito pablico aplicéveis, a contratada obriga-se a:

8.1. Entregar o imé6vel em perfeitas condi¢des de uso para os fins a que se destina, € em
estrita observincia das especifica¢des de sua proposta; -

8.2. Fornecer declaragfo atestando que nfio pesa sobre o imovel qualquer irﬁpedimento
de ordem juridica capaz de colocar em risco a locacdo, ou, caso exista algum impedimento,
prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagfio pertinente, I-Jara
fins de avaliagdo por parte do IFAL; '

8.3. Garantir, durante o tempo dfa locagfo, o.uso pacifico do imbvel;

8.4. Manter, durante a locagio, a forma e o destino do imoével; I

8.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores 4 locagdo, '

8.6. Auxiliar o IFAL na descri¢io minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo
da vistoria; .

87 Fornecer ao IFAL recibo discriminando as importancias pagas, vedada & quitagéo
genérica; _

8.8. Pagar as despesas extraordindrias de condominio, entendidas como aquelas que ndo
se refiram aos gastos rotineiros de manutengéo do edificio, como: '

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem & estrutura integral do

. imovel,
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esquadrias-externas; . ‘
N ¢. obras destmadas a repor as condi¢bes de hab1tab111dade do edificio;
\ d. indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo;
\e. instalégéio de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagio, de esporte ¢ de lazer; '
- f despesas de decorago e paisagismo nas partes de uso comum;
) g. constituicio de fundo de reserva, e reposi¢io deste, quando utilizado para
cobertura de despesas extraordinérias; ' '
8.9. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de
ar, combate a incéndio e rede de 16gica, bem como o sistema hidraulico € a rede elétrica;
8.10. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigbes de habilitagdo e
qualificagdo exigidas no processo de dispensa de licitag8o;
8.11. Pagar 0 prémio de seguro complementar contra fogo; _
8.14. Providenciar a atualiza¢o do Auto de Vistoria do Corpo de ‘Bombeiros & o
~ pagamento do prémio de seguro complementar contra fogo, caso ocorra um sinistro dessa
Jnatureza; ‘ ' '
8.15. Informar ac IFAL quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive com a

apresentagdo da documentagdo correspondente,
9. RESPONSABILIDADES DO JFAL

De acordo,com as exigéncias minimas do art. 23 da Lei n.° 8.245/91, cujas regras serdio
parcialmente derrogadas pelas normas de direito publlco aplicaveis, o IFAL obriga-se a:

9.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado no contrato;

@9.2. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e
taxas, inclusive a contribui¢io para o custeio de servigos de iluminacfo publica, incidentes

solﬁo imovel;
9.3. Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compatxvel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

4. Realizar vistoria do imdvel, antes da erntrega das chaves, para fins de verifica¢io
minuciosa do estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
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existentes; )

' 9.5. Restituir o imével, finda a locagiio, nas condigdes em que o recebeu, conforme
documento de descri¢io minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e
deterioragdes decorrentes do uso normal;

\.9.6. Comunicar 2 Locadora qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba,
bem como as eventuais turbagdes de terceiros; . -

_9.7. Consentir com a realizaciio de reparos urgentes, a cargo da Locadora, sendo
assegurado ao IFAL o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem
mais dé dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991,

\9.8. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas
instalagGes, provocados por seus agentes, funciondrios ou visitantes autorizados;

\ 9.9, Néo modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e

por escrito da Locadora;

9.10. Entregar imediatamente a Locadora os documentos de cobranca de. tributos ¢
encargos condominiais, cujo pagamento nio seja de seu encargo, bem como qualquer
intimagéo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a0 IFAL;

\ 9.11. Pagar as despesas ordindrias de condominio, entendidas como aquelas necessarias
a sua administragdo, como: _
N a, salarios, encargos trabalhistas, contribuigdes previdenciarias e sociais dos
emprégados do condominio; '
b. consumo de égﬁa & esgoto, gas, luz e forga das 4reas de uso comum;
¢. limpeza, conservagio e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

\ d. manutengfio € conservagdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, meclnicos e de seguranga, de uso comum,; '

.. manuten¢fo e conservagdo das instalagles e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes ¢ lazer;

v \f, manuten¢io e conservagdo de elevadores, porteiro eletrbnico ¢ antenas
coletivas; '
\g. pequenos reparos nas dependéncias ¢ instalages elétricas e hidraulicas de uso
comum; _ ‘
h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagdo;
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complementagio de despesas ordindrias, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio

da locag#o.

7 9.11.1. O IFAL somente ficara. olbrigado ao pagamento das despesas ordinarias de’
condominio caso sejam comprovadas a previsao orcamentéria e o rateio mensal, podendo exigir
a qualquer témpo tal comprovagao. ‘

9.12. Pagar as despesas de telefone ¢ de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e
agua ¢ esgoto;

9.13. Permitir a vistoria do imoével pela Locadora ou por seus mandatanos mediante
prev1a combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hlpotese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991;

v 9 14. Cumprlr integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos.
10. VIGENCIA DO CONTRATO

O contrato entrard em vigot na data de sua assinatura, pelo prazo de 05 (cinco) anos,
podendo ser prorrogado por interesse das partes, por meio de Termo Aditivo.

A gestdio do contrato ficard a cargo da Reitoria do IFAL.

11. DOTACAO ORCAMENTARIA

Os recursos orgamentarios serfio do orgamento de custeio da Reitoria do IFAL.

12. PAGAMENTO

O aluguel mensal devera ser pago mediante a apresentagdo da respectiva fatura ou
recibo, elaborados com observéncia da legislagéo em vigor, e pago até o 20° (vigésimo) dia util
do més subsequente ao vencido, creditado em conta corrente indicada. pelo locador, através de

Ordem Bancaria..

13. SANCOES

A inexecugdo total ou parcial do contrato ensejara a sua rescisdo, conforme o disposto
nos artigos 77 a 80 da Lei n.° 8.666/93 ¢ suas alteragdes posteriores.

Ficam assegurados os direitos da Administragio, em caso de rescisio administrativa
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pr'évista no art. 77 da Lei n.° 8.666/93 e suas alteragdes posteriores.
Maceid, 02 de outubro de 2014.

Responsaveis por este Termo de Referéncia:

WELLINGTON-SPENCER PEIXOTO
Pro-Reitor de Administragio

Aprovo: .

SERGIO TE@RA COSTA
Reitor do IFAL
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