CONSELHO REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS
NO ESTADO DO MARANHAO
CORE-MA

ANEXO II
TERMO DE REFERENCIA
1.0BJETO

1.1. Locacdo de imovel na Regido Metropolitana, zona urbana de Sao Luis, MA, com a
finalidade de instalagao da nova Sede do Conselho Regional dos Representantes Comerciais
no Estado do Maranhdao — CORE-MA, que atenda a todas as disposicOes, condicOes,
especificacoes e demais requisitos minimos descritos neste Termo de Referéncia.

2. JUSTIFICATIVA

2.1. Conforme deliberagdo oriunda da reunidgo ordindria do Conselho Regional dos
Representantes Comerciais no Estado do Maranhdao — Core-MA, foi definida a necessidade
de locagao 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. Este Conselho Regional hoje se encontra em prédio comercial, ocupando 8 (oitas) salas
comerciais por meio de contracao de locacdo. Entretanto, a permanéncia na atual
localidade ja esta atingindo o prazo maximo previsto em lei.

2.3. Acrescenta-se, ainda, que este Regional oferece aos Representantes, palestas, cursos
de aperfeicoamento, bem como o aumento de atendimntos presenciais, 0 que acaba por
elevar os custos. De outro turno, a aquisicao de imovel que comporte salas e espagos para
essas finalidades acarretaria a diminuicao dessas despesas, bem como possibilitaria o
desenvolvimento de mais atividades de interesse publico e de fortalecimento da
Representacao Comercial no Estado do Maranhao.

2.4. Assim sendo, resta evidente a necessidade do Core-MA em realizar a locagdo de imdvel
comercial em Sao Luis/MA, apto a atender devidamente suas demandas, atividades e
projetos a serem desenvolvidos em prol do interesse publico.

2.5. Com relagao ao imovel, 0 mesmo podera ser composto por uma ou mais salas/espacos.
Embora seja mais interessante que a futura sede esteja localizada toda em um Unico espaco,
tal fato limitaria a quantidade de propostas a serem recebidas, haja vista o tamanho do
imdvel pretendido. Com isso, embora nao seja o cenario ideal, poderdo ser analisadas
propostas de salas separadas, desde que todas estejam localizadas no mesmo prédio.

2.6. O tamanho maximo e minimo do imoével foi estimado em 280m2 e 320m?2
respectivamente, de acordo com as necessidades e projecoes de expansao pretendidas pela
gestao, tais como estrutura para instalacao de sala para, aproximadamente, 30 pessoas, 0
que possibilitara a realizacdo de cursos, seminarios e palestras, a funcionarios, colaboradores
e conselheiros, bem como a categoria dos representantes comerciais. Com isso, havera
economia aos cofres da Entidade com o aluguel de espacos para essa finalidade, vez que
eventos dessa natureza vém sendo realizados de forma frequente por este Conselho Regional

e poderao ser expandidos.
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2.7. Deverao ser atendidas regras referentes as exigéncias de seguranca municipal e
estadual, ABNT, acesso por pessoas com deficiéncia. Também devera ser assegurado o bom
estado da infraestrutura hidraulica e elétrica.

2.8. A existéncia de mobilia ou revestimentos nao se mostra indispensavel para a escolha
do imdvel, vez que, apds sua aquisicdo, serao realizadas obras para adaptacao as
necessidades da Entidade.

2.9. De outro turno, é imperativo que o espaco esteja desocupado, pronto para mudanca
ou inicio de obras, haja vista o interesse imediato na instalacao da nova sede, bem como
esteja localizado na cidade de Sao Luis/MA, nas Zonas Residéncias ZR1, ZR2, ZR7, ZR8 e
ZR9, proximo as principais vias de acesso da cidade e com amplo leque de opgles para os
usuarios de transporte publico, facilitando a chegada e saida de funcionarios e representantes
comerciais.

3. DOS REQUISITOS MINIMOS DO IMOVEL A SER OFERTADO
3.1. Requisitos indispensaveis para aceitacdo das propostas:
3.1.1. Quanto as caracteristicas do imdvel:

Area: Imével comercial, composto por uma ou mais salas/espagos, com area de
construgao minima de 280 m2 e maxima de 320 mz2.

Localizacdo: localizado na cidade de Sdo Luis/MA, nas Zonas Residéncias ZR1,
ZR2, ZR7, ZR8 e ZR9, préximo as principais vias de acesso da cidade e com amplo
leque de opgdes para os usuarios de transporte publico, facilitando a chegada e
saida de funcionarios e representantes comerciais.

Capacidade: Espaco e estrutura suficiente para acomodar, ao menos, 30
pessoas.

Infraestrutura: Composta por uma Unica sala ou por salas localizadas no mesmo
edificio. Preferencialmente, em espaco Unico ou formado por salas que possam
ser interligadas.

3.1.2. Detalhamento do imdvel:

o Area que possa ser utilizada como recepcdo para atendimento ao publico, ou
que possibilite a sua instalagao.

e Com ou sem revestimento em sua area interna.

e Preferencialmente sem mobilia, ou com mobilia em bom estado, que tenha
utilidade ao Confere.

e Com pontos elétricos, pontos de ar-condicionado e pontos légicos de rede, ou
com estrutura que possibilite suas instalagoes;

» Com sanitarios masculino e feminino, ambos coletivos, capazes de atender 33013 4 11
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pessoas, ou com estrutura que permita suas instalagoes.

e Com, no minimo, 01 (um) sanitario para portadores de deficiéncia — PcD; ou
estrutura que possibilite a sua instalacao.

e Devera possibilitar alteracao de layout/modificacdo da planta, de forma a
atender as necessidades de trabalho e organizacdo do Core-MA.

e Possuir sistema de climatizagao prépria nos ambientes ou estrutura que viabilize
a instalagao de sistemas de refrigeracao.

e O imdvel devera estar regularizado, dispondo de todas as licengas, alvaras e
demais documentagdes necessarias ao seu uso.

e Devera estar desocupado ou com possibilidade de pronta desocupagao no ato
da locacao.

o A edificacdo a ser ofertada devera estar 100% construida e finalizada.

e Devera atender todas as exigéncias administrativas relativas ao Plano Diretor,
Cddigo de Obras, normas de seguranca (especialmente as exigidas pelo corpo
de bombeiros para o pleno uso e gozo da edificacao) e meio ambiente.

¢ Imdvel sem quaisquer embaracos a sua utilizagao e aquisicdo, sejam de ordem
convencional, administrativa e/ou judicial.

e Devera atender todas as normas da ABNT e requisitos de acessibilidade,
inclusive nas areas de convivéncia, banheiros, portarias, estacionamentos e
garagens, entre outras partes das areas internas ou externas de uso comum.

e Quadros, luminarias, caixas, disjuntores, conexdes, sistemas de protecao que
deverao estar de acordo com o dimensionamento da carga prevista para o
imovel e normas da ABNT.

e Auséncia de pontos de infiltracao, mofos e manchas no teto, pisos, soleiras,
rodapés e paredes.

e Janelas e portas em perfeito estado de funcionamento de abertura e
fechamento.

3.1.3. Caracteristicas do prédio em que se localizar o imdvel:

e O imovel localizado em prédio comercial com no minimo 280m2 e maximo de
320m2,

¢ Vias de acesso pavimentadas, nao sujeitas a alagamentos.
e Facil acesso por transporte publico, com seguranca.

e Préximo de estabelecimentos comerciais, principalmente de restaurantes para
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alimentacdo dos funcionarios.
e Com infraestrutura publica de rede elétrica, telefonica, agua encanada, esgoto
e coleta de lixo.

4. DAS PROPOSTAS

4.1. A proposta devera ser apresentada sem emendas, rasuras, correcao ou entrelinhas, nos
campos que envolverem valores, quantidades e prazos, que possam comprometer a sua
interpretacdo. A proposta devera, obrigatoriamente, constar:

a) Preco: O preco do imovel devera estar expresso em moeda nacional, numericamente e
por extenso. Ocorrendo divergéncia entre o valor expresso em algarismos e por extenso, a
Comissao de Contratacdo do CORE-MA solicitarda os devidos esclarecimentos, a serem
respondidos no prazo de até 02 (dois) dias Uteis.

b) Dados do/a(s) Proprietario/a(s) do Imovel (Pessoa Fisica ou Juridica) e conjuge, se
casado/a for, a saber:

b.1) Pessoa fisica:
- Cdpia da Carteira de Identidade;
- Cdpia do CPF;
- Comprovante de residéncia;

b.2) Pessoa juridica:
- Cdpia do CNPJ;
- Cdpia da Carteira de identidade e cdpia do CPF de seu representante legal.

c) Descricdo completa do imdvel, da localizagao, da metragem da area total e da area
construida do imodvel, das instalagdes existentes, fotos do imdvel, atendendo as exigéncias
minimas descritas neste Termo de Referéncia.

4.2. Identificada a auséncia de quaisquer das informacdes/determinacdes elencadas neste
item, a Comissao de Contratacdo podera notificar 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.

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

4.4. Havendo proposta habilitada e decidindo o CORE-MA pela aquisicao do imdvel, serao
exigidos documentos do imdvel e do/a proprietario/a, de forma prévia a concretizacdo do
negacio juridico, em conformidade com as disposicdes contidas na Lei n® 14.133/21.

4.5. Tratando-se de proposta apresentada através da Imobiliaria ou Corretores de Imdveis,
a mesma devera ser acompanhada da respectiva autorizagdo (ou procuracdo) de venda
assinada pelo/a proprietario/a, acompanhada de cdpia da carteira de registro do/a corretor/a
de imoéveis no CRECI/MA.
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intermediacao ou corretagem.

4.7. A apresentacao de propostas nao gera obrigacao da aquisicao do imadvel pelo
CONFERE.

4.8. Todas as despesas decorrentes da confecgao dos documentos, laudos e demais
emolumentos nao terdo reembolso por parte do CORE-MA, correndo por conta e risco do/a
ofertante.

4.9. A apresentacao de proposta e os atos dela decorrentes ndo geram direito a indenizagao.

4.10. Ficam os eventuais proponentes devidamente cientificados/as de que as propostas que
vierem a ser recebidas serdao objeto de analise pela Comissdao de Contratacdo e seguirdo os
tramites detalhados no Edital de Chamamento Publico, nos termos Lei Federal 14.133/21.

4.11. Prazo de validade da proposta: n3ao 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, sera considerado como o prazo minimo acima descrito. Caso
persista o interesse do CORE-MA, podera ser solicitada prorrogacdo da validade, por igual
prazo.

5. DAS VISITAS AOS IMOVEIS APRESENTADOS:

5.1. O CORE-MA se reserva ao direito de visitar os imdveis ofertados, que deverdo estar a
disposicdo para visitas e pericias.

6. DA DOCUMENTAGAO DO IMOVEL E DO/A/S PROPRIETARIO/A/S:

6.1. Serao exigidos, no momento descrito no item 10.4, para fins de verificagao da
regularidade do imdvel e de seu/s proprietario/s, os seguintes documentos:

6.1.1. PROPRIETARIO/A/S PESSOA FISICA:

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

b) Escritura Publica do imdvel registrada em cartorio;

c) Certidao Negativa do IPTU;

d) Certidao Negativa de 6nus 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) Certidao negativa da Justica Federal (Civel e Criminal) atualizada em nome do/a

proprietario/a e conjuge, se casado/a for;
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h) Certidao 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) Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas, emitida pela Justica do Trabalho, em
nome do/a/s proprietario/a/s e conjuge/s, se casado/a/s for/em;

k) Planta do imovel;

[) Projeto das instalacdes hidraulicas e elétricas;

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

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

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

p) Declaragdgo 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 imdvel

estara devidamente desocupado para pronta ocupagao no ato da aquisicao.

6.1.2. PROPRIETARIO/A PESSOA JURIDICA

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

b) Escritura Publica do imdvel registrada em cartorio;

c) Certidao Negativa da Fazenda Nacional em nome da empresa e de seus sécios
proprietarios;

d) Certidao Negativa da Fazenda Estadual em nome da empresa e de seus sécios
proprietarios;

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

f) Certidao Negativa de Débitos junto ao FGTS em nome da empresa;

g) Certidao Negativa do IPTU;

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

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

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

[) 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 constituicdo dela devidamente registrado no érgdao competente;

n) CNPJ] da empresa;

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

p) Planta/s do imdvel;

q) Projeto das instalagGes hidraulicas e elétricas;

r) Projetos aprovados no CBM-MA, se for o0 caso;

s) Declaragao de quitacao das despesas condominiais (se for o caso);

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

u) Declaracdo 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 imével

estara devidamente desocupado para pronta ocupagao no ato da aquisicdo.

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

6.3. Cumpre ressaltar que a apresentacdo da documentacdao para analise da
Comissao sera realizada, apenas, no momento descrito no item 10.4, com o devido
prazo para que o interessado possa providenciar a documentacgao exigida.

6.4. O CORE-MA podera dispensar a apresentagao de documentos previstos no item 6, caso
justificada sua desnecessidade.

7. DO VALOR ESTIMADO

7.1. O valor da proposta de venda do imdvel devera estar de acordo com o preco praticado
no mercado imobiliario local, a ser analisado mediante laudo de avaliacao imobiliaria. Assim,
havendo interesse do CORE-MA pela edificacdao, esta sera submetida a avaliagdo a ser
realizada por érgao técnico competente a ser designado por este Conselho.

7.2. Tendo em vista que a Diretoria do Conselho Regional dos Representantes Comggé:iﬂi%eq?
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Estado do Maranhdao — CORE-MA tem a pretensao, com base nas projecoes de seu quadro
de funcionarios e fluxo de Diretores dos Regionais e colaboradores deste Conselho Regional,
de adquirir um imdvel comercial, composto por uma ou mais salas/espacos, com area de
construcao minima de 280m2 e maxima de 320 m2, e considerando que o valor da locacao
de imdveis comerciais com estas dimencdes, segundo Estudo Técnico Preliminar, espera-se
um custo nao superior a R$ 12.000,00 (doze mil reais).

7.3. O valor descrito no item 7.2, fruto de estimativa de mercado, servira de
parametro para a avaliacdo dos imdveis, nao significando, entretanto,
obrigatoriedade de esse ser o valor a ser despendido pelo Regional para a
aquisicao pretendida.

8. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

8.1. As despesas decorrentes da aquisicao objeto deste Termo correrdo a conta de recursos
especificos existentes no orcamento vigente do CORE-MA, referente ao exercicio de 2026,
no elemento de despesa: 6.2.2.1.1.02.02.04.002 — Salas.

9. DO PRAZO DE ANALISE DAS PROPOSTAS

9.1 A partir do recebimento das propostas em data-limite estabelecida no Chamamento
Publico, a sua andlise sera concluida em até 90 (noventa) dias Uteis, prorrogaveis por igual
periodo desde que devidamente justificado e aceito pelo CORE-MA.

10. DOS CRITERIOS E CONDIGOES PARA ESCOLHA DO IMOVEL
ANALISE DA PROPOSTA

10.1. A apresentacdo de propostas ndo implica na obrigatoriedade de aquisicao do imével ou
de aceite de quaisquer das propostas apresentadas ao CORE-MA, tampouco daquela de
menor valor estimativo, reservando-se o CORE-MA ao direito de optar pelo imdvel que melhor
atenda ao interesse publico, em observancia ao ditame do art. 74, V, da Lei n® 14.133/21,
bem como podendo optar por nao adquirir nenhum dos ofertados, conforme a conveniéncia
e oportunidade da Administracdo Publica.

10.2. Recebidas as propostas, estas serao avaliadas pela Comissao de Contratacao, a fim de
verificar o atendimento dos requisitos exigidos neste Termo de Referéncia.

10.3. Apds a avaliacdo das propostas, o0 CORE-MA realizara visitas aos imoveis ofertados, os
quais deverdo estar a disposicdo para visitas e pericias, se for o caso.

ANALISE DA DOCUMENTACAO

10.4. Em seguida sera exigido do imdvel selecionado a apresentacao, no prazo de 15 (quinze)
dias Uteis, a contar da solicitagdo, o rol de documentos descritos no item 6, o qual podera
ser prorrogado, mediante solicitacdo e justificativa do/a proprietario/a do imdvel.

10.5. A Comissao de Contratacdo, caso julgue necessaria a apresentacao de documentacao
complementar, convocara o(s) proprietario/a(s) para apresentar (em) a mesma no prazo de
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10.6. Caso o imdvel ndo cumpra as especificacdes previstas no item 3 e/ou ndo apresente a
totalidade da documentacao estabelecida no item 6, com a devida regularidade, assim como
no prazo estipulado no item 10.4, fica a critério do CORE-MA conceder novo prazo para que
seja sanada a irregularidade, convocar o/a proxima proponente para verificar a conformidade
do imdvel e fazer avaliacao, desde que os precos estejam compativeis com os praticados no
mercado, ou anular/cancelar o Chamamento Publico.

10.7. Serao considerados, na avaliagdo para a classificacdo e selegao da proposta mais
vantajosa para o CORE-MA, os seguintes requisitos cumulativos:
a) Atendimento as especificacOoes detalhadas no item 3 deste Termo de
Referéncia;
b) Os critérios de conveniéncia e finalidade do imdvel pretendido pelo CORE-MA;
¢) A localizacdo geografica do imovel;
d) As condicdes de acessibilidade para pessoas com deficiéncia e/ou mobilidade
reduzida (conforme parametros legais);
e) Menor necessidade de reforma para adaptacdo/adequacao do imdvel para
cumprir com as atribuicdes da autarquia;
f) As caracteristicas arquitetonicas do imdvel;
g) As condigdes de seguranga;
h) O estado de conservagao do imével e do edificio;
i) O valor manifestadamente compativel com a pratica de mercado;
j) O limite da dotagao orcamentaria;
k) As avaliagdes e laudos imobiliarios;

[) Atendimento a toda documentagao exigida no presente Termo de Referéncia.

10.8. A Comissao de Contratagao emitira Relatdrio 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
apresentacao e analise de toda a documentacao prevista e indicando o imdvel que melhor
atende aos interesses do CORE-MA.

10.9. O CORE-MA providenciara avaliacao técnica do imdvel escolhido, através de laudos de
avaliacdo imobilidria que forneca o valor de mercado do imével (segundo NBR 14653),
fundamentados em que sejam analisadas, inclusive, a situacao e o valor do imdvel, qualidade
da construcdo, metragem exata do imdvel, bem como o valor do imdvel, de forma a
demonstrar que o valor de compra dele é compativel com o valor de mercado. As avaliagdes
deverdo ser feitas por peritos idoneos.

10.10. A escolha do imdvel sera analisada e decidida pelo Diretor-Presidente do CORE-MA,
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 isonlgmila ea
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selecdo da proposta mais vantajosa para a administracdao, com observancia a Lei de
LicitagOes.

10.11. O resultado da selecao de imdveis sera publicado no site do CORE-MA:
http://coremaranhao.org.br/site/, oportunamente, sera convocado 0 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 nao atendem as exigéncias deste Conselho.

11. DAS DISPOSICOES GERAIS:

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

11.2. Os proponentes assumirao todos os custos de preparagao e apresentacao de suas
propostas e o CORE-MA ndao sera, em nenhum caso, responsavel por esses custos,
independentemente da conducdo ou do resultado do processo licitatorio.

11.3. Os/As licitantes sao responsaveis pela fidelidade e legitimidade das informagOes e dos
documentos apresentados em qualquer fase do processo.

Sao Luis, 06 de dezembro de 2026.

Jackson Belfort Souza
Gerente - Geral
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