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Secretaria de Educagéo Profissional e Tecnolégica
Instituto Federal de Alagoas
Reitoria
Pré-Reitoria de Administracado
TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETO

O presente Termo tem como objeto a locagiio de prédio comercial situado no enderego

.r -
LLiv Admeiriraty 223 S AN

Av. Jiilio Marques Luz, 222 — Jatidca, Maceio/AL, Ma
Geral de Iméveis da Capital, de propriedade do Sr. ALMAY MEDEIROS BEZERRA, para
abrigar as instalagdes de setores vinculados a Pro-Reitoria de Administrago, especialmente 0s

setores de Arquivo, Almoxarifado e Patrimdnio.

2. JUSTIFICATIVA

O presente Termo ¢é formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666, de
1993, o qual autoriza a dispensa de licitagdo para a “locagdo de imével destinado ao atendimento
das finalidades precipuas da Administragdo, cujas necessidades de instalacio e localizacio
condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado, segundo
avaliagdo prévia”.

Sobre esse dispositivo legal, o Tribunal de Contas de Unifio j4 assentou que, antes da
efetivaciio da contratagdo direta, a Administragdo deve comprovar o atendimento dos seguintes
requisitos: (i) necessidade de imovel para o desempenho das atividades administrativas; (i)
adequacdo de um imével especifico para a satisfagfo das necessidades da Administragéo; e (iii)
compatibilidade do prego exigido com aquele vigente no mercado. (Acérddo 1127/2009 —
Plenério).

A doutrina especializada ensina que “a auséncia de licita¢do deriva da impossibilidade
de o interesse piblico ser satisfeito através de outro imével, que ndo aquele selecionado. As
caracteristicas do imével (tais como localizagdo, dimensdo, edificagdo, destinagdo etc.) sdo
relevantes, de modo que a Administra¢do ndo tem outra escolha” (Margal Justen Filho, in
Comentérios a Lei de LicitagOes, 4* edigéo, p. 158).

O imével objeto da locagio destina-se ao atendimento das finalidades precipuas do

IFAL, mais especificamente no que se refere & instalagdo ¢ ao funcionamento do Arquivo,
Almoxarifado e Patrimdnio, todos vinculados Pro-Reitoria de Administragéo.

A contrataghio direta almejada justifica-se porque houve um aumento considerdvel das
atividades desenvolvidas pelo IFAL devido ao surgimento de novos programas de gove
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como, PRONATEC, Mulheres Mil, E-tec, cujos trabalhos estdo sendo realizados na atual estrutura
fisica da Reitoria, a qual ndo comporta de maneira eficiente o desenvolvimento de todas dessas
atividades. Além do mais, hé o surgimento de novos cAmpus que precisam de maijor apoio de
orgéos da Reitoria.

Com efeito, o espago onde hoje funciona o Arquivo da Reitoria se mostra insuficiente
para a guarda de documentos de natureza permanente e intermediaria. Tais documentos sdo
utilizados com pouca ou nenhuma frequéncia e sdo acumulados de forma centralizada num
mesmo espago fisico, sendo necessdria, portanto, a instalagio de um Arquivo Geral da Reitoria,
de modo que o espago atual fique destinado principalmente ao arquivamento dos documentos de
natureza corrente.

O Almoxarifado da Reitoria passa por situagdo semelhante, pois o seu espaco €
insuficiente para abrigar todos os materiais recebidos por ele rotineiramente. A proposito, é
consabido que, para amenizar essa situagio, atualmente estamos fazendo uso do espago destinado
ao estacionamento de veiculos no subsolo, 0 que nfo é recomendével, inclusive, por razdes de
seguranca. A transferéncia de parte do Almoxarifado para o im6vel da locagéo almejada permitira
o adequado armazenamento dos materiais, bem como a liberagdo de espago para outros da
Reitoria.

Outrossim, o Patriménio da Reitoria, que atualmente funciona apenas numa sala, precisa
de maior espago para poder realizar, entre outras tarefas, o tombamento de diversos materiais.
Além disso, a boa estruturagio desse setor repercute diretamente na eficiéncia das atividades de
patrimdnio junto aos demais cAmpus do Instituto, especialmente dqueles que ainda nfio possuem
estrutura fisica propria. O setor de Patrimonio da Reitoria tem importante papel de auxiliar os
setores de patrimdnios dos cdmpus, as vezes até recebendo provisoriamente materiais destes.

Nesse passo, quanto a sua instalacfio, em resposta ao Of. 107/2014-PROAD, o
proprietdrio se comprometeu a realizar, as suas expensas, os reparos apontados pela Coord. de
Projetos e Obras: (a) revisdo estrutural dos elementos de concreto armado e da estrutura metélica
(fundagfio, pilares, vigas, lajes, vergas, contra-vergas, trelicas, etc.); (b) refazer e polir toda a
extensdo do piso de granite da area central do galpdo e uma das salas da parte posterior; (c)
troca/recuperacéo de revestimento cerdmico do piso das salas do pavimento térreo; (d) limpeza do
revestimento cerdmico da alvenaria que liga o galpdo ao anexo; (e) emassamento e pintura da
edificagdo; (f) revis@io das instalagdes elétricas (com a previsdo de pontos para a instalagdo de ar
condicionados do tipo split) e instalagdo de pontos de logica; (g) revisdes da instalagdes
hidrossanitérias dos banheiros e copa; e, (h) troca da porta principal, fachada principal.

Uma vez realizados esses reparos, baseados no estudo feito pelo setor técnico competente,
o imével passard a atender plenamente as necessidades deste Instituto, no que concerne aos
aspectos de estado de conservagdo, instalagBes elétricas, hidrdulicas, telefonicas, de ar
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condicionado, combate a incéndios (sprinklers, extintores e hidrantes), SPDA, acessibilidade
(acessos, circulagdes e banheiros), entre outras exigéncias legais.

Ademais, no que diz respeito & edificagéio e dimensdes dos ambientes, o imével apresenta
as seguintes caracterfsticas: recepgdo, quatro salas comerciais, seis WC's, cinco vagas de
estacionamento, sala de arquivo, escaninhos, copa/cozinha, galpdo coberto medindo cerca de
20m?, cisterna e lavanderia, tendo uma 4rea de construida de 408 m?, edificada em terreno proprio
totalmente construido.

Por fim, no que concerne ao atendimento do requisito legal da localizacéo que justifique a
dispensa de licitagio, vale destacar que o im6vel a ser locado esta situado na Av. Julio Marques
Luz, 222, Jatitica, Maceié-AL, CEP 57.035-700, o que possibilita a sua utilizagfo como anexo da
Reitoria do IFAL, j& que estd localizada em enderego préximo ao da sua sede (Rua Odilon
Vasconcelos, 103, Jatitica, Maceié-AL, CEP 57.035-660).

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

3. MODALIDADE DE LICITACAO
Dispensa de licitagao.

4. FUNDAMENTO LEGAL

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

5. ESPECIFICACAO DO OBJETO

ITEM SERVICO

01 Locagéo, pelo perfodo de 05 (cinco) anos, de prédio comercial situado no enderego Av.,
Julio Marques Luz, 222 — Jatiuca, Maceid/AL, Matricula n.° 12.003, no 1° Regjsffofis
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Geral de Iméveis da Capital, de propriedade do Sr. ALMAY MEDEIROS BEZERRA.,
O imovel possui as seguintes caracteristicas: recepcdo, quatro salas comerciais, seis
WC's, cinco vagas de estacionamento, sala de arquivo, escaninhos, copa/cozinha,
galpdo coberto medindo cerca de 20m? cisterna e lavanderia, tendo uma 4rea de
construida de 408 m?, edificada em terreno préprio totalmente construido.

6. AVALIACAO DO IMOVEL

De acordo com a legislagfo, no dia 04 de setembro de 2014, foi realizado
previamente um Laudo de Avaliagdo do Imovel para estabelecer o valor da locagio, pela
empresa COTRIM E AMARAL AVALIACOES E PERICIAS LTDA, referente ao Laudo
n.°263/2014. Com isso, o valor mensal do aluguel, a prego de mercado, ficou fixado em R$
11.000,00 (onze mil reais) mensais, conforme documento anexado aos autos.

7. VISTORIA DO IMOVEL

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

Os locadores autorizam os locatarios 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 serdo
parcialmente derrogadas pelas normas de direito ptiblico aplicéveis, a contratada obriga-se a:

8.1. Entregar o imével em perfeitas condi¢bes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia das especificagdes de sua proposta;

8.2. Fornecer declaragéo atestando que néio pesa sobre o imével qualquer impedimento de
ordem juridica capaz de colocar em risco a locagfio, ou, caso exista algum impedimento, prestar
os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagfio pertinente, para fins de
avaliagdo por parte do IFAL;

8.3. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imédvel;

8.4. Manter, durante a locagfo, a forma e o destino do imdvel;
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8.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores 4 locagéo;
8.6. Auxiliar o IFAL na descri¢fio minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da
vistoria;
8.7. Fornecer ao IFAL recibo discriminando as importincias pagas, vedada a quitagdo
genérica;
8.8. Pagar as despesas extraordinérias de condominio, entendidas como aquelas que nfo se
refiram aos gastos rotineiros de manuteng¢ado do edificio, como:
a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;
b. pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragfio e iluminago, bem como das
esquadrias externas;
¢. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;
d. indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locag#o;
e. instalagdo de equipamento de seguranca ¢ de incéndio, de telefonia, de
intercomunicago, de esporte e de lazer:
f. despesas de decoracio e paisagismo nas partes de uso comum;
g- constituicdo de fundo de reserva, e reposigéio deste, quando utilizado para
cobertura de despesas extraordindrias;
8.9. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar,
combate a incéndio e rede de l6gica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica;
8.10. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigdes de habilitagdo e
qualificagdo exigidas no processo de dispensa de licitagdo;
8.11. Pagar o prémio de seguro complementar contra fogo;

8.12. Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e o
pagamento do prémio de seguro complementar contra fogo, caso ocorra um sinistro dessa
natureza;

8.13. Informar ao IFAL quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentagdo da documentagio correspondente.

9. RESPONSABILIDADES DO IFAL

De acordo com as exigéncias minimas do art. 23 da Lei n.° 8.245/91, cujas regras serfo
parcialmente derrogadas pelas normas de direito publico aplicéveis, o IFAL obriga-se a;
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9.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagfo exigiveis, no prazo estipulado no contrato;

9.2. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas,
inclusive a contribuigdo para o custeio de servicos de iluminagdo publica, incidentes sobre o
imoével;

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

9.4, Realizar vistoria do imdvel, antes da entrega das chaves, para fins de verificago
minuciosa do estado do imével, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
existentes;

9.5. Restituir o imo6vel, finda a locagio, nas condi¢des em que O recebeu, conforme
documento de descrigio minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes ¢
deterioracdes decorrentes do uso normal;

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

9.7. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da Locadora, sendo
assegurado ao IFAL o direito a0 abatimento proporcional do aluguel, caso 0s reparos durem mais
de 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 instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

9.9. Nio modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e
por escrito da Locadora;

9.10. Entregar imediatamente & Locadora os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimagéo,
multa ou exigéneia de autoridade publica, ainda que direcionada ao IFAL;

9.11. Pagar as despesas ordinérias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a
sua administragdo, como:

a. salarios, encargos trabalhistas, contribuigdes previdenciarias € sociais dos
empregados do condominio;
b. consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

¢. limpeza, conservagao € pintura das instalagoes € dependéncias de uso comum;

d. manutencdo e conservagdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecAnicos e de seguranga, de uso comuin;

e. manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos de uso comum

destinados & prética de esportes e lazer;

—
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f. manutengéo e conservagéo de elevadores, porteiro eletrdnico e antenas coletivas;

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagdo;

i. reposi¢do do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo de despesas ordindrias, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagdo.

9.11.1. O IFAL somente ficard obrigado ao pagamento das despesas ordindrias de
condominio caso sejam comprovadas a previsdo orgamentdria e o rateio mensal, podendo exigir a
qualquer tempo tal comprovagao.

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

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

9.14. Cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos.
10. VIGENCIA DO CONTRATO

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

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

11. DOTACAO ORCAMENTARIA

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

12. PAGAMENTO

O aluguel mensal deveré ser pago mediante a apresentagéo da respectiva fatura ou recibo,
elaborados com observéncia da legislagio em vigor, e pago até o 20° (vigésimo) dia ttil do més
subsequente ao vencido, creditado em conta corrente indicada pelo locador, através de Ordem
Bancéria.
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13. SANC()ES

A inexecugdo total ou parcial do contrato ensejaré a sua rescisdo, conforme o disposto nos
artigos 77 a 80 da Lei n.® 8.666/93 e suas alteragGes posteriores.

Ficam assegurados os direitos da Administragdo, em caso de rescisdo administrativa
prevista no art. 77 da Lei n.° 8.666/93 e suas alteragdes posteriores.

Maceid, 06 de outubro de 2014.

Responséveis por este Termo de Referéncia:

WELLI ON SPENCER PEIXOTO
Pro-Reitor de Administragéo

Aprovo:

SERGIO TEIXEIRA COSTA
Reitor do IFAL



