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TERMO DE REFERENCIA

1. INTRODUGAO

Este Termo de Referéncia define as condigbes para a contratag@o de empresa prestadora de
servigos de consultoria e regularizacdo de iméveis, a ser realizada na modalidade Pregéo, em sua
forma eletronica, visando suprir a necessidade da CEDAE no que concerne a regularizacdo dos
iméveis de sua base patrimonial, em cbediéncia ao disposto na Lei Federal n°® 13.303/2016, no
Decreto Estadual n® 46.751/2019 e no Regulamento Interno de Licitagbes e Contratos da Companhia
Estadual de Aguas e Esgotos - RILC.
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24 - PREGAO ELETRONICO PARA CONTRATACAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA EM
CONSULTORIA E REGULARIZAGAO DE IMOVEI!S, visando o efetivo registro de todos os iméveis
passiveis de regularizacio perante os respectivos Cartérios de Registros de Iméveis, a fim de atribuir
a Cedae o titulo de proprietaria, conforme especificagbes estabelecidas neste Termo de Referéncia.

2.2 - A prestacio do servico visa gerar informagdes atualizadas acerca do ativo imobiliario da Cedae,
com base em analise documental, pesquisa em Cartérios, Prefeituras, Patriménio do Estado e
quaisquer outros setores afins, objetivando identificar a viabilidade de sua utilizagdo econdmica
dentro do acervo patrimonial da Cedae, conforme lista do Anexo 1.

2.3 - O objeto n&o é servigo de engenharia, e embora necessite da participagée e acompanhamento
de profissional habilitado no ramo da engenharia efou arquitetura, n&o apresenta elementos
suficientes que o defina como contratacdo de alto nivel de complexidade e envergadura, e sim, de
contrato simples, sem indicacdo de eventualidades exiraordinarias ocasionadas por descumprimento
contratual, como incongruéncias em sua especificaglo, atrasos de cronograma ou outros aspectos de
natureza técnica que possam acarretar desequilibrio econémico-financeiro ao certame. Por esta

razéo, ndo se constata a previsibilidade de projeto executivo para esta contratagéo.

3~ JUSTIFICATIVA

A CEDAE possui em seu cadastro patrimonial um extenso acervo de iméveis de grande valia,
porém sem comprovacdo documental que lhe permita as regulariza¢bes perante os Cartorios de
Registro de Imdveis.

Boa parte desses bens s@o passiveis de regularizacdo, se submetidos a um amplo
levantamento por empresa especializada e mao de obra capacitada em numero suficiente para utilizar
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todas as ferramentas disponiveis, com o objetive de avaliar caso a caso, todos os elementos
descritos no Anexo 1.

A regularizacé@o da relagéo de imdveis & relevante para que a Companhia possa, se desejar,
realizar qualquer operacdc de cunho econdmico com seus imdveis, como alienagdo, permuta,
operagdes de emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI), insercéo no programa de
rentabilizagéo de ativos junto ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmice e Social - BNDES,
ou outro negdcio juridico, a fim conferir maicr utilidade ao referide acervo patrimonial A regularizagéo
dos imdveis também assume relevante fungdo contabil para a empresa

4 - ESPECIFICAGAO DO SERVIGO

Para a transferéncia de propriedade dos imdveis previstos no Anexo 1, pendentes de
regularizacdo em nome da CEDAE, a CONTRATADA devera realizar estudo preliminar da situacao
juridica e aspectos ambientais mais relevantes, se for o caso, respeitando todas as etapas
necessdrias que envolvam a andlise e interpretagio da documentacdo existente, consultoria e
execlcdo acerca da solugdc a ser implementada, o que inclui retirada de certiddes, realizacgo de
processo de ndc-incidéncia, abertura de processo administrativo junto aos 6rgéos publicos, enfim,
tudo o que for necessario, a fim de que estes bens possam ser contabilizados como ativos da
Companbhia.

O servigo a ser contratado esta dividido em quatro etapas:

1° Efapa — Planejamento do trabalho:

Essa etapa tem como objetive o planejamento e direcionamento da execugic de tode objeto
do Contrato, de acordo com a realidade da CEDAE. Sera realizade o planc de trabalho pela
Contratada em conjunto com a equipe da CEDAE, de forma a prever o fluxo de trabalho mais
adequado, onde serd indentificade os recursos humanos e materiais internos necessarios para

perfeita execucgao do contrato, durante ¢ prazo estipulado.

2° Etapa - Andlise interna dos documentos e elaboracgio de Check List:

Nessa etapa, a contratada ira analisar, in loco, nos arquivos da CONTRATANTE, toda

documentagdo existente, incluindo a verificacio de eventuais processos administrativos ou judiciais.
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Podera, se necessdrio, realizar vistoria para identificagdo de possiveis situagées adversas,
tendo como base, a relagdo dos enderecos listados no Anexo 01. A verificagio tem o objetivo de
apurar a efetiva possibilidade de transferéncia de propriedade para a CEDAE perante o Cartorio de
Registro de Iméveis.

Nessa etapa, a CONTRATADA devera elaborar um Check fist Anexo 2 para cada imével, no
qual devera incluir a situagdo de regularidade dos documentos, come Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros — A.V.C.B, alvaras, licengas, entre outros, para encaminhamento e providéncias junto a
matriz da CONTRATADA.

Diante das condigbes documentais do imdvel, elaborar diagndsticos de possiveis
desconformidades de areas entre os documentos, validades, pendéncias, entre outros.

Com base nos diagnésticos, propor solugbes, apontande as medidas necessérias a serem
tomadas pela CONTRATANTE, bem como descrever o fluxo de aprovacio necessdrio para cada
regularizaggo.

3° Etapa - Diligéncia junto acs 6rgéos ptiblicos e privados:

A depender do resultado do Check List, pode ser necesséria a realizagio de diligéncias
perante orgaos e entidades plblicas e privadas. Dependendo de cada imével, a contratada terd a
liberdade de atuar em nome da CEDAE, representando-a em diversos érg8os plblicos e privados,
quando necessario. Pode envolver a obtencdo de certiddes e documentos junto a drgéos como
prefeituras, cartérios, secretarias de meio ambiente, entre outros, para verificar se o imdvel estd em
conformidade com as leis e regulamentos aplicaveis, a fim de permitir a transferéncia do imével. As
diligéncias também podem incluir a obtencéo de alvaras e licengas, bem como a regularizacio de
impostos e taxas incidentes sobre o imével.

4° Etapa - Registro Geral do Imével:

Apds o levantamento € juntada de todos os documentos necessarios, exigidos junto aos
drgaos competentes, efetuar o registro no Cartério de Registro Geral de Imdveis.
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Item Cadigo ESPECIFICAGAO DO SERVICO QUANT
IFS

{unid)

CONTRATACAO DE EMPRESA

ESPECIALIZADA PARA

PRESTAGAO DE SERVICO DE 360

CONSULTORIA E

REGULARIZAGAQO DE IMOVEIS DA

BASE DE PATRIMONIO DA CEDAE,

relacionados no Anexo 1 deste

Termo de Referéncia.
DO CRONOGRAMA E PRAZO

ETAPAS DE TRABALHO PRAZO MAXIMO

ETAPA I: PLANEJAMENTO 1 més
Plano de Trabalho, Levantamento e verificacdo de dados
ETAPA Il: CHECK LIST 6 meses
Elaboracdo do Check List
ETAPA IlIl: Diligéncia drgdos e entidades 16 meses
Comparecimento aos drgaos e entidades publicos e privados
ETAPA IV: RELATORIO FINAL DOS REGISTROS 1 més
Apresentacgo dos Registros

5- CRITERIO DE JULGAMENTO DA PROPOSTA

O critério de julgamento das propostas mais adequado para a licitag&o pretendida & o de menor preco
global, observados os prazos maximos para fornecimento, as especificagbes técnicas e parametros
minimos de desempenho e qualidade definidos neste Termo de Referéncia.
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6- TIPO DE CONTRATAGAO E REGIME/FORMA DE EXECUGAO/FORNECIMENTO:

6.1. (_X_) SERVICO:

6.1.2. (__) de natureza continua ou (_X_) de escopo;

6.1.3. (___) com mao de obra alocada ou (_X_) sem m#o de obra alocada;

6.1.4 ( x ) Regime de execucgio por preco unitario; (__) Regime de execugio por prego
global; ou (__) Regime de execucao por tarefa.

6.2.{__) AQUISICAO:

6.2.1. (__) forma de fornecimento integral; (__) forma de fornecimento parcelada;
ou (___) forma de fornecimento continua

7. PRAZO DE ENTREGA DO BEM OU DA PRESTAGAO DO SERVICO

O prazo deste servico sera de 24 (vinte e quatro) meses contados da data indicada na Ordem de
Inicio, possivel de prorrogacéo, considerando o acervo de iméveis da Companhia.

8- LOCAL DE EXECUGAO OU ENTREGA DO BEM:

O servigo sera executado junto as instalagbes da empresa contratada, nas dependéncias da CEDAE,
e perante os orgaos e entidades publicas, incluindo os Cartérios de Registro de Imoveis, de acordo
com os enderegos do Anexo 1.

9- CONDICOES DE RECEBIMENTOQ

Ordem de Servige “E” n° 14.693 de 23 de maio de 2017, que estabelece os procedimentos para a
emisséo provisdria e definitiva para os contratos administrativos celebrados com a CEDAE.

10- PRAZO E CONDIGOES DE GARANTIA, MANUTENCAO E ASSISTENCIA TECNICA DO
PRODUTO QU SERVICO

NAO SE APLICA
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11 - FORMA E CONDIGOES DE PAGAMENTO

A prestacdo do servico devera respeitar 0s pregos constantes do Instrumente Contratual, nao
podendo ser majorados ou alterados, sendo rejeitada a prestagdc em desacordo com os mesmos;
O pagamento dos servicos sera realizado no prazo maximo de 30 (trinta} dias contados a partir da

apresentacfo de nota fiscal dos servigos prestados, conforme solicitagéo feita pela Cedae.

12- OBRIGAGOES DA CONTRATADA,

¢ Cumprir o objeto do Contrato com a melhor técnica aplicavel, ufilizando profissionais
devidamente habilitados e detentores de técnicas especializadas para execugio dos trabalhos;

o Afender os prazos firmados com a CEDAE, se houver empecitho para o desempenho das
atividades contratadas no praze programadeo, comunicar diretamente com a CEDAE;

o Obter as licengas, autorizagBes, certiddes efou outros instrumentos previstos da legislacao,
necessarios a execugao dos servigos;

o Exercer a direcdo técnica e administrativa para a realizagéo integral do contrato, utilizando-se,
se for o caso, de profissionals sem nenhum vinculo empregaticic com a CEDAE e promover o
controle de todos os servigos relacionados a execugéo do Contrato;

e FElaborar relatdrios, durante a execugéo do objeto ora contratado, de modo a permitir o efetivo
acompanhamento dos trabalhos pela CEDAE;

o Apresentar & CEDAE relatdrio mensal com todos os servigos prestados previstos no Anexo 3
para controle e apresentacio de evidéncias das medigdes.

o  Garantir que nenhum empregado de seu quadro, por ago ou omissdo, culte, participe da
ocultagao ou tolere que seja ocultado prejuizo causado a CEDAE em decorréncia da atividade
proveniente da execucao deste contrato;

* Responder pela gestdo, supervisdo, diregdo técnica e administrativa e m&o-de-obra necessarias
4 execucao dos servigos contratados;

» Promover o controle de jornada e dos servigos, relacionados & execugdo do Contrato;

e Providenciar o afastamento imediato de qualquer empregado seu, cuja conduta, no local da
prestacao dos servigos, esteja incompativel com o ambiente de trabalho;

&  Assumir todas e quaisquer obrigagdes trabalhistas, previdenciarias, tributérias e fundiarias,
criundas da execucéo do objeto contratual;

¢ Responsabilizar-se pelo 6nus resultante de quaisquer acdes, demandas, custos e despesas
decorrentes de danos causados ao patriménio da Cedae ou de terceiros, por culpa ou dolo de
qualgquer de seus empregados, prepostos ou contratados, procedendo imediatamente aos
reparos ou indenizagdes cabiveis;

Manter as informacdes e dados empresariais da Cedae em caréter de absoluta confidencialidade e

sigilo, ficando expressamente proibida a sua divulgagdo para terceiros por quaisquer meios,

1
, A
Companhia Estadual de Aguas e Esgotos - CEDAE /
Av. Pres, Vargas, 2655, Cidade Nova, Rio de Janeiro ~ RJ, CEP: 20.210-030 \‘ ')’ {

<




{%)ni&"ne" 20 ssras0

obrigando-se, ainda, a efetuar a entrega para a Cedae de todos os documentos envolvidos, em ato
simulténeo a entrega do relatdrio final ou do frabalho contratado.

13. OBRIGAGOES DA CONTRATANTE

13.1 - Proporcionar as condigdes e prestar todas as informagdes e/ou esclarecimentos necessarios
para que a contratada possa cumprir o estabelecido no contrato;

13.2. Garantir 0 acesso @ a permanéncia, quando aplicavel, dos técnicos da contratada nas
dependéncias da Cedae, para a execugdo dos servigos objeto do contrato:

13.3. Elaborar, em conjunto com a contratada, planejamento do trabalho a ser realizado;

13.4. Caberéa a0 gerente do contrato a apreciagéo e aprovagéo do servico a ser prestado nas etapas

previstas neste Termo de Referéncia.

13.5. Por meio da Comiss&o de Fiscalizag&o, notificar & contratada sobre irregularidades observadas
no cumprimento do contrato, multas, penalidades e quaisquer débitos de sua responsabilidade.

14- AMOSTRA (MATERIAL)
NAO SE APLICA
15- VISITA TECNICA

NAO SE APLICA

16- ACORDO DE NiVEIS DE SERVICC

O contrato a ser celebrado entre a CEDAE e a confratada, que se sagrar vencedora no procedimento
licitatério, contera o denominado Acerdo de Nivel de Servigos (ANS) conforme descrito no Anexo 4.

17- DA SUBCONTRATAGAO

O objetivo que pretendemos alcangar neste Termo de Referéncia é a contratagdo de empresa com
expefiéncia € com m&o de obra especializada em consultoria e regularizacdo de imoveis.
Considerando que, ao adjudicar o objeto, fica comprovado que a contratada atendeu a todos os
requisitos tecnicos exigidos para a boa execucdo do trabalho, seria irrazoavel permitir a
subcontratag@o de parte do objeto, uma vez que tal situagio podera caracterizar que a contratada
nao atendeu aos requisitos no momento da disputa, subcontratando posteriormente parte da méo de
obra necessaria para a execugdo do objeto contratado.
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18 - FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO
A execucBo dos servigos sera acompanhada e fiscalizada por colaboradores especialmente
designados para esse fim.

19- FORMALIZAGAQ DO CONTRATO

Devera ser firmado contrato entre as partes, com as condigdes previstas neste Termo de Referéncia.

20- CONDIGOES GERAIS

20.1 - O inicio do servigo dar-se-a imediatamente a partir da Ordem de Inicio emitida pela Cedae, que
ocorrera apos a assinatura do contrato,

202 - O prazo dos servigos prestados sera de acordo com o estabelecide no item 10 neste

instrumento;

20.3 - Eventual prorrogacéo no prazo de execuclo devera ser precedida de justificativa plausivel e
autorizac@o da autoridade competente para a celebragéo do ajuste, bem como da correspondente
adequagao do cronograma, devendo ser formalizada nos autos do processo administrativo.

204 - A CONTRATA devera se reportar a Comiss8c de Fiscalizagdo do Centrato para elucidar
eventuais dlvidas sobre quaisquer dos tépicos acima.

21-ASSINATURAS

Patito Ferreira de Oliveira - 0-013980-0
Geréncia de Controle Patrimonial - GCP
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