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TERMO DE REFERENCIA

1. UNIDADE REQU1SITANTE: Coordenadoria Administrativa Financeira da Secretaria do Trabalho e

Desenvolvimento Economico - STDE.

2. OBJETO: Locagao de um itnovel situado na BR 222, ti° 2977 e Rua Jocely Dantas de Andrade Torres, n°

664, Distrito Industrial, para instalagao de empreendimento empresarial no Municipio de Sobral.

2.1. Este objeto serarealizado atraves de Dispensa de licitagao, de forma PARCELADA.

3. DA JUST1FICAT1VA:

3.1. O Programa de Desenvolvimento Economico de Sobral (PRODECON) tem por finalidade fomentar e

incentivar a viabilidade, a ampliagao ea instalagaodeempreendimentos empresariais, promovendo o progresso

econdmico local e o bem-estar social, mediante a geragao de empregos e a erradicagao da pobreza e da

marginalizagao, por meio da concessao de beneficios e incentivos as pessoas juridicas de direito privado para

que cumpram esse objetivo. O Programa podera efetivar-se, dentre outras formas, pela doagao de terrenos,

cessao de uso ou concessao de direito real de uso, locagao de imoveis, benfeitorias de inffaestrutura, incentivo

fiscal e isengao de alvara de funcionamento e “habite-se” a pessoas juridicas cujo empreendimento sejam

considerados prioritarios e de fundamental interesse para o desenvolvimento da cidade, conforme inciso III do

artigo 8° da Lei n° 1.718 de 20 de margo de 2018, aiterada pela lei n° 2.208 de 02 de margo de 2022. As

mudangas no cenario economico refletem a necessidade de uma estrategia voltada para a inclusao social e a

criagao de uma ambiencia que gere oportunidade de trabalho e renda, atraves do empreendedorismo,

tecnologia, inovagao e atragao de novos negorios.

4. DAS ESPECIFICACOESE QUANTH ATIVOS

VALOR
MENSAL

VALOR
GLOBAL

UNID
(M£S>ESPECIFICACAOITEM

Locagao de um imovel (3 galpoes), sendo (1 galpao)
situado na BR 222, n° 2977 e (2 galpoes) situados na Rua
Jocely Dantas de Andrade Tones, n° 664, Distrito
Industrial, para instalagao de empreendimento
empresarial no Municipio de Sobral._

RS 720.000,001 MENSAL RS 60.000,00

5. DOS RECURSOS ORfAMENTARlOS
5.1.As despesas decorrentes da contratagaoseraoprovenientes dosrecursos oriundos da seguinte classificagao:

- Dotagao: 26.01.22.661.0055.2.489.3.3.90.39.00.1.500.0000.00. Fonte de Recurso: Municipal.

6. DOPAGAMENTO

6.1. O pagamento sera efetuado ate 30 (trinta) dias contados da data da apresentagao da nota fiscal/fatura ou

outro instrumento habil devidamente atestado pelo gestor da contratagao, mediante credito em conta corrente

em nome da contratada.

6.1.2. A nota fiscal/fatura ou outro instrumento habil que apresente incorregoes sera devolvida a contratada

para as devidas corregdcs. Nesse caso, o prazo de que trata o subitem anterior comegara a fluir a partir da data

de apresentagao da nota fiscal/fatura corrigida. f/l'/
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6.2. Nao sera efetuado qualquer pagamento ao locador em caso de descumprimento das condigoes de

habilitagao e qualificagao exigidas quando do processo de dispensa de licitacao.

6.3. E vedada a realizagao de pagamento antes da execugao do objeto ou se o mesmo nao estiver de acordo

com as cspecificagoes deste Instrumento.

6.4. Os pagamentos encontram-se ainda condicionados a apresentagao dos seguintes comprovantes:

6.4.1. Documentagao relativa a regularidade para com a Seguridade Social (INSS), Fundo de Garantia por

Tempo de Servigo (FGTS) e Fazendas Federal, Estadual e Municipal.

6.5. Toda a documentagao exigida devera ser apresentada em original oupor qualquer processo dereprografia,

obrigatoriamente autenticada, seja em cartorio, seja por meio do permissivo da Lei n° 13.726, de 8 de outubro

de 2018. Caso esta documentagao tenha sido emitida pela internet, s6 sera aceita apos a confirmagao de sua

autenticidade.

7. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR

7.1. LOCADOR obriga-se a:

I .Entregar o imovel em perfeitas condigoes de uso para os fins a que se destina, e em estrita observancia das

especificagoes de sua proposta;

II. Fomecer declaragao atestando que nao pesa sobre o imovel qualquer impedimento de ordem juridica capaz

de colocar em risco a locagao, ou, caso exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis,

inclusive com a juntada da documentagao pertinente, para fins de avaliagao por parte da Administragao;

III. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacffico do imovel;

IV. Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imovel;

V. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

VI.Fomecer ao LOCATARIO descrigao minuciosa do estado do imovel, quando de sua vistoria para entrega,

com expressa referenda aos eventuais defeitos existentes;

VII. Fomecer ao LOCATARIO recibo discriminado das importancias pagas, vedada a quitagao gendica;

VIII. Pagar as taxas de administragao imobiliaria, se houver, e de intermediagoes, nestas compreendidas

as despesas necessarias a aferigao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

IX. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, entendidas como aquelas que nao se refiram aos gastos

rotineiros de manutcngao do edificio, como, por exemplo:

a. obras de reformas ou acrescimos que interessem a estmtura integral do imovel;

b. pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragao e iluminagao, bem como das esquadrias extemas;

c. obras destinadas a repor as condigoes de habitabilidade do imovel;

d. indenizagoes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao

inicio da locagao;

e. instalagao de equipamento de seguranga e de incendio, de telefonia, de intercomunicagao, de esportty
e de lazer;

i,,.. H m
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f. despesas dc decoragao e paisagismo nas partes de uso comum;

g. constituigao de fimdo de reserva, e reposigao deste, quando utilizado para cobertura de despesas

extraordinarias;

X. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), e taxas, inclusive a

contribuigao para o custeio de servigos de iluminagao publica, incidentes sobre o imovel;

XL Solicitar a isengao de IPTU referentes aos anos subsequentes a secretaria durante o periodo de vigencia do

contrato, nao sendo concedida de forma automatica, estando ccmdicionada a analise e deferimento conjunto da

Secretaria do Planejamento e Gestao e da Secretaria Municipal de Finangas, conforme inciso VTI do artigo 27

da Lei Complementar nD 39, de 23 de dezembro de 2013 alterada pela Lei Complementar n° 80 de 01 de

Dezembro De 2021.

XfT. Entregar, em perfeito estado de funcionamenlo, os sistemas de ar-condicionado, combate a incendio

e rede de logica, bem como o sistema hidraulico e a rede eletrica;

Xm. Manter, durante a vigencia do contrato, todas as eondigoes de habilitagao e qualificagao exigidas no

processo de dispensa de licitagao;

XIV. Exibir ao LOCATARIO, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estejam sendo

exigidas;

XV. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragoes na titularidade do imovel, inclusive com a apresentagao

da documentagao correspondente.

8. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO

8.1. OLOCATARIO obriga-se a:

I. Pagar o aluguel e os encargos da locagao exigiveis, no prazo estipulado neste contrato;

II.Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com ofim

a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

III. Restituir o imovel, finda a locagao, nas eondigoes em que o recebeu, conforme documento de descrigao

minuciosa elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes e deterioragoes decorrentes do uso

normal;

IV. Coraunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparagao a este incumba, bem como as eventuais

turbagoes de terceiros;

V. Consentir com a realizagao de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, assegurando-se o direito ao

abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de dez dias;

VI. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagoes, provocados por

seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

VII. Nao modiflcar a forma extema ou interna do imovel, sem o consentimento previo e por escrito do

LOCADOR;
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VIII.Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos eencargos condominiais,

cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualquer intimagao, multa ou exigencia de autoridade

publica, ainda que direcionado ao LOCATARIO;

IX. Pagar as despesas ordmarias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a sua administragao,

como, por exemplo:

a. salaries, encargos trabalhistas, contribuigoes previdenciarias e sociais dos empregados do condominio;

b. consumo de agua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum;

c. limpeza, conservagao e pintura das instalagoes e dependencias de uso comum;

d. manutengao e conservagao das instalagdes e equipamentos hidraulicos, eletricos, mecanicos e de seguranga,

de uso comum;

e. manutengao e conservagao das instalagdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de esportes e

lazer;

f. manutengao e conservagao de elevadores, porteiro eletrdnico e antenas coletivas;

g. pequenos reparos nas dependencias e instalagoes eletricas e hidraulicas de uso comum;

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

i. reposigao do fiindo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagao de despesas

ordinarias, salvose referentes a periodo anterior ao inicio da locagao.

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

XI. Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seus mandataries, mediante previa combinagao de

dia e bora;

9. DASBENFEITORIASE CONSERVAGAO
9.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que nao autorizadas pclo LOCADOR,

bem como as uteis, desde que autorizadas, serao indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retengao,

de acordo com o artigo 35 da Lei n° 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Codigo Civil.

Paragrafo primeiro - O LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer, no imovel locado, as adaptagoes

indispensaveis ao desempenho das suas atividades.

Paragrafo segundo-Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como Iambris, biombos, cofre

construido, tapetes, etc., poderao ser retirados pelo LOCATARIO, devendo o imovel locado, entretanto, ser

devolvido com os seus respectivos acessorios.

Paragrafo tercciro - Finda a locagao, sera o imovel devolvido ao LOCADOR, nas condigdes em que foi

recebido pelo LOCATARIO, conforme documento de descrigao minuciosa elaborada quando da vistoria para

entrega, salvo os desgastes e deterioracoes decorrentes do uso normal. ,

10. DAS ALTERACOES /
10.1. Eventuais alteragoes contratuais reger-se-ao pela disciplina do artigo 65 da Lei n° 8.666, de 1993- \

k
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11. DAS INFRAÿOES E DAS SANYOES ADMINISTRATTVAS

11.1. A inexecuyao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres elencados no

contrato, sujeitara o LOCADOR, garantida a previa defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal,

as penalidades de:

a) advertencia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que nao acarretarem prejuizos significativos

ao objeto da contratayao;

b) multa moratoria de ate 10% (urn por cento) por dia de atraso injustificado sobre o valor mensal da

contratayao;

Nota explicativa: A Administrayao deve decidir, caso a caso, de acordo com o objeto, qual o prazo limite para

a mora da contratada, a partir do qual a execuyao da prestayao deixa de ser util para o orgaoe enseja a rescisao

do contrato.

c) multa compensatoria de ate 10% (dez por cento) sobre o valor total do contrato, no caso de inexecuyao

total ou parcial da obrigayao assumida, podendo ser cumulada com a multa moratoria;

d) suspensao de licitar e impedimento de contratar com a Secretaria da Gestao, pelo prazo de ate dois anos;

e) dcclarayao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administrayao Publica, eiiquanto perdurarem

os motivos determinantes da puniyao ou ate queseja promovida a reabilitayaoperante a propria autoridade que

aplicou a pcnalidade, que sera concedida sempre que o LOCADOR ressarcir a Administrayao pelos prejuizos

causados;

f) a penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sanyoes.

Paragrafo primeiro - Tambem ficam sujeitas as penalidades de suspensao de licitar e impedimento de

contratar e de declarayao de inidoneidade, previstas acima, as empresas ou profissionais que, em razao do

presente contrato:

a) tenham sofrido condenayoes defmitivas por praticarem, por meio dolosos, fraude fiscal no recolhimento

de tributos;

b) tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitayao;

c) demonstrem nao possuir idoneidade para contratar com a Administrayao em virtude de atos ilicitos

praticados.

Paragrafo segundo - A aplicayao de qualquer das penalidades previstas realizar-se-a em processo

administrative que assegurara o contraditorio e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto na Lei

n° 8.666, de 1993.

Paragrafo terceiro -A autoridade competente, na aplicayao das sanyoes, levara em considerayao a gravidade

da conduta do infrator, o carater educativo da pena, bem como o dano causado a Administrayao, observado o

principio da proporcionalidade.

Paragrafo quarto - As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serao deduzidos dos valoreÿ-7

a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serao inscritos na TiiVpktj *

Ativa do Municipio e cobrados judicialmente. —'
£
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Paragrafo quinto - Caso o LOCATARIO determine, a multa devera ser recoThida no prazo maximo de 30

(trinta) dias, a contar da data do recebimento da comunicagao.

Paragrafo sexto - As penalidades serao obrigatoriamente registradas no SICAF.

Paragrafo setimo - As sangoes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou,

no caso das multas, cumulalivamentc, sem prcjuizo de outras medidas cabiveis.

o'v

12. MEDIDAS ACAUTELADORAS

12.1. Consoante o artigo 45 da Lei n° 9.784, de 1999, a Administragao Publica podera motivadamente adotar

providencias acauteladoras, inclusive retendo o pagamento, como forma de prevenir a ocorrencia de dano de

dificil ou impossivel reparagao.

13. DA RESCISAO CONTRATUAL

13.1. O LOCATARIO, no seu lidimo interesse, podera rescindir este contrato, sem qualquer onus, em caso de

descumprimento total ou partial de qualquer clausula contratual ou obrigagao imposta ao LOCADOR, sem

prejuizo da aplicagao das penalidades cabiveis.

Paragrafo primeiro - A rescisao por descumprimento das clausulas e obrigagdes contratuais acarretara a

execugao dos valores das multas e indenizagoes devidos ao LOCATAJRJO, bem como a retengao dos creditos

decorrentes do contrato, ate o limite dos prejulzos causados, alem das sangoes previstas neste instrumento.

Paragrafo scgundo - Tambem constitui motivo para a rescisao do contrato a ocorrencia de qualquer das

hipoteses enumeradas no artigo 78 da Lei n° 8.666, de 1993, que sejam aplicaveis a esta relagao locaticia.

Paragrafo terceiro - Nas hipoteses de rescisao de que tratam os incisos XII a XVII do artigo 78 da Lei nD

8.666, de 1993, desde que ausente a culpa do LOCADOR, o LOCATARIO O ressartira dos prejulzos

regularmente comprovados que houver sofrido.

Paragrafo quarto - Caso, por razoes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso XTT

do artigo 78 da Lei n° 8.666, de 1993, o LOCATARIO decida devolver o imovel e restindiro contrato, antes

do termino do seu prazo de vigenria, fieara dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique

o LOCADOR, por escrito, com antecedencia minima de 30 (trinta) dias.

Paragrafo quinto - Na hipotese do paragrafo acima, caso nao notifique tempestivamente o LOCADOR, e

desde que este nao tenha incorrido em culpa, o LOCATARIO fieara sujeita ao pagamento de multa equivalente

a 2 (dois) alugueis, segundo a proporgao prevista no artigo 4° da Lei n° 8.245, de 1991, e no artigo 413 do

Codigo Civil, considerando-se o prazo restante para o termino davigencia do contrato.

Paragrafo sexto - Nos casos em que reste impossibilitada a ocupacao do imovel, tais como incendio,

desmoronamento, desapropriagao, caso fortuito ou forga maior, etc., o LOCATARIO podera considerar o

contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer previa notificagao, ou multa, desde que,

nesta hipotese, nao tenha concorrido para a situagao. /J
Paragrafo setimo - O procedimento formal de rescisao tera inicio mediante notificagao escrita, entrpgue

diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento. |

P
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Paragrafo oitavo - Os casos da rescisao contratual serao formalmente motivados nos autos, assegurado o

contraditorio e a ampla defesa, e precedidos de autorizaÿao escrita e fundamentada da autoridade competente.

14. DA PUBLICACAO
14.1. Incumbira o LOCATARIO providenciar a publicacao do extrato deste contrato no Diario Oficial Do

Municipio de Sobral, ate o quinto dia util do mes seguinte ao de sua assinatura, para ocorrer no prazo de 20

(vinte) dias daquela data.

15. DO ACOMPANHAMENTO DOS SERVICESE FISCALIZACAO
15.1. Os serviÿos objeto deste processo serao acompanhados pelo GESTOR especialmente designado pelo

CONTRATANTE para esse fim, de acordo com o estabelecido no art. 67, da Lei Federal n° 8.666/1993,

doravante denominado simplesmente de GESTOR.

15.1.1. Para o acompanhamento de que trata o subitem anterior, compete ao GESTOR a ser indicado pela

CONTRATANTE para que, dentre ontras atribui<;6es, cuide das seguintes atribui?oes: ptanejar, coordenar e

solicitar da CONTRATADA e sens prepostos, ou obter do CONTRATANTE, tempestivamente, todas as

providencias necessarias ao bom andamento da execuÿao do objeto contratual e anexar aos autos do processo

correspondente copia dos documentos escritos que comprovem as soficita9oes de providencias.

15.2. A FISCALIZACAO sera realizada por tecnico designado pela CONTRATANTE, especialmente

designado para este fim, de acordo com o estabelecido no art 67, da Lei Federal n° 8.666/1993, doravante

denominado simplesmente de FISCAL, competindo-Ihe dentre outras atribuiÿoes:

a) Exigir fiel cumprimento do Contrato e seus ADITTVOS pela CONTRATADA;

b) Solicitar o assessoramento tecnico, caso necessario;

c) Verificar e atestar as notas fiscais e encaminha-las para aprovando-as para posterior pagamento;

d) Zelar pda fiel execu9ao do objeto e pleno atendimento as especifica9oes explicitas ou implfcitas;

e) Controlar a qualidade e quantidade dos materials utilizados e dos services exeeutados, rejeitando aqueles

julgados nao satisfatorios;

f) Assistir a CONTRATADA na escolha dos metodos executives mais adequados;

g) Exigir da CONTRATADA a modifica9§o de tecnicas inadequadas, para melhor qualidade na execu9ao do

objeto contratual;

h) Verificar a adequabilidade dos recursos empregados pelo CONTRATANTE, exigindo a melboria dos

servi90s dentro dos prazos previstos;

i) Anotar era expediente proprio as irregularidades cncontradas, as providencias que determinou os incidcntes

verificados e o resultado dessas medidas;

j) Estabelecer diretrizes, dar e receber informa9oes sobre a execugao do Contrato;

k) Determinar a paralisaÿao da execugao do Contrato quando, objetivamente, constatada uma irregularidade

que precisa ser sanada, agindo com fimieza e prontidao; /7

1) Emitir atestados ou certidoes de avalia9ao dos servÿos prestados ou daquilo que for produzido

CONTRATADO;

Secretaria doTrabalho e Desenvolvimento EGondmico
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m) Conhecer detalhadamente o Contrato e as clausulas nele estabelecidas;

n) Levar ao conhccimento dos seus superiores aquilo que ultrapassar as suas possibilidades de correfao;

o) Indicar ao GESTOR serviijos mal executados ou nao executados e sugerir a aplicado de penalidades ao

CONTRATADO cm face do inadimplemento das obrigafoes;

p) Confirmar a execudo dos serves efetivamente realizados, dos cronogramas de execudo do objeto

contratado.

16. PRAZO DE VIGENCIA

16.1. O prazo de vigencia sera de 12 (doze) tneses, contados a partir da data da sua assinatnra, podendo, por

interesse da Administragao, ser prorrogado por periodos sucessivos.

17. DO REAJUSTE

17.1. Sera admitido o reajuste do pre<jo do aluguel da locaÿao com prazo de vigencia igual ou superior a doze

meses, mediante a aplicado do (Indice Gera] de Prcÿos - Mercado - IGP-M ou Indice Geral de Preqos -
Disponibilidade Interna - IGP-DI), ou outro que venlia substitui-lo, divulgado pela Fundado Getulio Vargas

-FGV, desde que seja observadoo interregno minimo de1(um) ano, contado da data daassinatura do contrato,

para o primeiro reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.

17.2. O indice de reajuste eleito deve ser aquele que melhor reflita a recomposipao de preÿos do especifico

setor do objeto do contrato (no caso, locagao imobiliaria). Normalmente, na locaÿao de imoveis, o indice

adotado e o IGP-M, ou o IGP-DI, ambos da Fundado Getulio Vargas, mas trata-se de criterio tecnico a ser

analisado pelo orgao.

17.3. Caso o LOCADOR nao solicite o reajuste ate a data da prorrogado contratual, ocorrera a preclusao do

direito, e nova solicitado so podera ser pleiteada apos o decurso de novo interregno minimo de 1 (um) ano,

contado na forma prevista neste contrato.

17.4.0 reajuste sera formalizado no mesmo instrumento de prorrogado da vigencia do contrato.

Sobral-CE, 02 de mar9o «Je 20'.
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