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TERMO DE REFERENCIA

1. UNIDADE REQUISITANTE: Coordenadoria Administrativa Financeira da Secretaria do Trabalho e
Desenvolvimento Econdmico - STDE.

2. OBJETO: Locagio de um imével situado na BR 222, n° 2977 e Rua Jocely Dantas de Andrade Torres, n®
664, Distrito Industrial, para instalagio de empreendimento empresarial no Municipio de Sobral.

2.1. Este objeto serd realizado através de Dispensa de licitagio, de forma PARCELADA,

3. DA JUSTIFICATIVA;

3.1, O Programa de Desenvolvimento Econémico de Sobral (PRODECON) tem por finalidade fomentar e
incentivar a viabilidade, a ampliaciio e a instalagio de empreendimentos empresariais, promovendo o progresso
econdmico local ¢ o bem-estar social, mediante a geracio de empregos e a erradicaciio da pobreza ¢ da
marginaliza¢do, por meio da concessdo de beneficios ¢ incentivos ds pessoas juridicas de direito privado para
que cumpram esse objetivo. O Programa podera efetivar-se, dentre outras formas, pela doagio de terrenos,
cessido de uso ou concessiio de direito real de uso, locacio de imoveis, benfeitorias de infraestrutura, incentivo
fiscal e isengio 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 Il do
artigo 8° da Lei n® 1.718 de 20 de mar¢o de 2018, alterada pela lei n° 2.208 de 02 de margo de 2022. As
mudancas no cenirio econdmico refletem a necessidade de vmna estratégia voltada para a inclusio social e a
criagio de uma ambiéneia que gere oportumidade de trabalho e renda, através do empreendedorismo,
tecnologia, inovacio e atragdo de novos negdcios.

4. DAS ESPECIFICACOES E QUANTITATIVOS

- UNID VALOR VALOR
ITEM ESPECIFICACAO (MES) MENSAL GLOBAL

Locagdo de um imdvel (3 galpdes), sendo {1 galpio)
situado na BR 222 n® 2977 e (2 galpdes) situados na Rua
1 Jocely Dantas de Andrade Tomres, n” 664, Distrito | MENSAL | R$ 60.000,00 | RS$ 720.000,00
Industrial, para instalagio de ecmpreendimento

empresarial no Municipio de Sobral.

5. DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS

5.1. As despesas decorrentes da contratagiio serfio provenientes dos recursos oriundos da seguinte classificagio:
- Dotagio: 26.01.22.661.0055.2.489.3.3.90.39.00.1.500.0000.00. Fonte de Recurso: Municipal.

6. DO PAGAMENTO

6.1. O pagamento serd efetuado até 30 (trinta) dias contados da data da apresentagio da nota fiscal/fatura on

oulro instrumento hibil devidamente atestade pelo gestor da contratagiio, mediante crédito em conta corrente

em nome da contratada.
6.1.2. A nota fiscal/fatura ou outro instrumento habil gue apresente incorregdes sera devolvida & contratada
para as devidas corregdes. Nesse ¢aso, o prazo de que trata o subitem anterior comegara a fluir a partir da

de apresentacdo da nota fiscal/fatura corrigida.
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6.2. Nio serd efetuado qualguer pagamento ao locador em caso de descumprimento das condigdes de
habilitacdo e qualificacio exigidas quando do processo de dispensa de licitaco.

6.3. E vedada a realizacio de pagamento antes da execugio do objeto ou se 0 mesmo ndo estiver de acordo
com: as espectficagics deste instrumento.

6.4. Os pagamentos encontram-s¢ ainda condicionados a apresentagfio dos seguintes comprovantes:

6.4.1. Documentagiio relativa 4 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 documentagio exigida devera ser apresentada em original ou por qualquer processo de reprografia,
obrigatoriamente autenticada, seja em cartorio, seja por meio do permissivo da Lei n® 13.726, de 8 de outubro
de 2018. Caso esta documentacio tenha sido emitida pela internet, ¢ serd aceita apos a confirmacio de sua
autenticidade.

7. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR

7.1. LOCADOR obriga-se a:

I . Entregar o imdvel em perfeitas condicoes de uso para os fins a que se destina, ¢ em estrita observincia das
especificacdes de sna proposta;

IL Fomecer declaragiio atestando que nio pesa sobre o imdvel qualguer impedimento de ordem juridica capaz
de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis,
inclusive com a juntada da documentacio pertinente, para fins de avaliagiio por parte da Administracio;

IIL. Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifice do imdvel;

IV. Manter, durante a locagfio, a forma e o destino do imdvel;

V. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores 4 locagio;

V1. Fornecer a0 LOCATARIO descrigio minuciosa do estado do imével, quando de sua vistoria para entrega,
com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VIIL. Fornecer ac LOCATARIO recibo discriminado das importdncias pagas, vedada a quitacio genérica;
VIIK Pagar as taxas de administragiio imebilidria, se houver, e de intermedia¢des, nestas compreendidas
as despesas necessdrias 4 afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

IX. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, entendidas corno aguelas que néo se refiram aes gastos
rotineiros de manutengio do edificie, como, por exemiplo:

a.  obras de reformas ou zcréscimos que interessem a estrutura integral do imdvel; S e
b. pintura das fachadas, empenas, pogos de acragiio ¢ iluminagio, bem como das esquadrias externas;

¢.  obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do imével;

d.  indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao

inicio da locacgio,

e. insialacio de equipamento de seguran¢a e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagio, de esporte

e de lazer;
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f.  despesas de decoragio e paisagismo nas partes de 180 cornm;
g  constituicho de fundo de reserva, e reposigio deste, quando utilizado para cobertura de despesas
extraordinarias;

X. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU), € taxas, inclusive a
contribuicZo para o custeio de servigos de iluminagio publica, incidentes sobre o imovel;

XI. Solicitar a isengo de TPTU referentes aos anos subsequentes 4 secretarta durante o periodo de vigéncia do
contrato, ndo sendo concedida de forma automitica, estando condicionada a analise e deferimento conjunto da
Secretaria do Planejamento ¢ Gestio e da Secretaria Municipal de Finangas, conforme inciso VII do artigo 27
da Lei Complementar n® 39, de 23 de dezembro de 2013 alterada pelz Lei Complementar n* 80 de 01 de
Dezembro De 2021.

XH. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de ar-condicionado, combate a incéndio
e rede de logica, bem como o sistemna hidrdulico e a rede elétrica;

XIH. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigées de habilitagio e qualificacio exigidas no
processo de dispensa de licitagio;

XIV. Exibir a0 LOCATARIQ, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estcjam sendo
exigidas;

XV. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inelusive com a apresentagio
da documentagio correspondente.

8. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO

8.1. O LOCATARIO obriga-se a:

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

H. Servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste ¢ com o fim
a que se destina, devendo conservia-lo como se seu fosse;

II1. Restituir o imovel, finda a locagio, nas condigdes em que o recebeu, conforme documento de descrigio
minuciosa elaborada quando da vistoria para entrega, salvo os desgastes ¢ deterioragdes decorrentes do uso
normal;

IV. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacio a este incumba, bem como as eventuais
turbagdes de terceiros;

V. Consentir com a realizagio 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 imével, ou nas suas instalagdes, provacados por
seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

VII. Nio modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por escrito do

LOCADOR;
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VIIL Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranga de tributos e encargos condomimniais,
cujo pagamento nio seja de seu encargo, bem como qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade
publica, ainda que direcionado ac LOCATARIO;

IX. Pagar as despesas ordindrias de condominio, entendidas como aquelas necessdrias 4 sua administraciio,
come, por exemplo:

a. saldrios, encargos trabathistas, contribuigbes previdencisrias e sociais dos empregados do condominio;

b. consumo de 4gua e esgoto, gas, luz ¢ forga das areas de uso comum;

¢. limpeza, conservagio e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d. manuteng3o e conservagio das instalagdes ¢ equipamentos hidrauticos, elétricos, mecinicos e de seguranga,
de uso cormum;

€. manutenciio e conservacdo das instalagbes e equipamentos de uso comum destinados a pritica de esportes e
lazer;

f. manutencio e conservagio de elevadores, porteiro eletrdnico e antenas coletivas;

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

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

i. reposigio do findo de reserva, total ou parcialmente wtilizade no custeio ou complementagio de despesas
ordingrias, salve se referentes a periodo anterior ao inicio da locagio.

X. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gds (se houver) e dgua e esgoto;

XI. Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus tnandatarios, mediante prévia combinagio de
dia e hora;

9. DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

9.1, As benfeitorias necessérias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que nfio autorizadas pclo LOCADOR,
bem como as tteis, desde que autorizadas, serdo indenizdveis e permitem o exercicio do direito de retencio,
de acordo com o artigo 35 da Lei n” 8.245, de 1991, ¢ o artigo 578 do Cddigo Civil.

Parigrafo primeiro - O LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer, no imével locado, as adaptagdes
indispensiaveis ao desempenho das suas atividades.

Parigrafo segundo - Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderdo ser retirados pelo LOCATARIO, devendo o imével locado, entretanto, ser
devolvido com os seus respectivos acessorios.

Paragrafe terceiro - Finda a locaglio, sera o imével devolvido ao LOCADOR, nas condigbes em que foi

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

entrega, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal.
10. DAS ALTERACOES
10.1. Eventuais alteragBes confraiuais reger-se-do pela disciplina do artigo 65 da Lei n® 8.666, de 19
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11. DAS INFRACOES E DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

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

contrato, sujeitard 0 LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal,
as penalidades de:

a) adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem prejuizos significativos
a0 objeto da contratagio;

b} multa moratdria de até 10% (um por cento) por dia de atraso injustificado sobre o valor mensal da
contratagio;

Nota explicativa: A Administragdo deve decidir, caso a caso, de acordo com o objeto, qual o prazo limite para
a mora da contratada, a partir do qual a execugio da prestacio deixa de ser 1itil para o drgfioe enseja a rescisio
do contrato.

¢) multa compensaioria de até 10% {dez por cento) scbre o valor total do contrato, no case de inexecucio
total ou parcial da obrigacao assumida, podendo ser cumulada com a multa moratoria;

d) suspensio de licitar e impedimento de contratar com a Secretaria da Gestio, pelo prazo de até dois anos;
e} declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragiio Piiblica, enquante perdurarem
08 motivos determinantes da punic3o ou até que seja promovida a reabilitacdo perante a propria autoridade que
aplicou a penalidade, que sera concedida sempre que 0 LOCADOR ressarcir a Administragio pelos prejuizos
causados;

f) apenalidade de multa pode ser aplicada curnutativamente com as demais sangdes.

Paragrafo primeiro - Também ficam sujeitas s penalidades de suspensdo de licitar e impedimento de
coptratar € de declaragio de inidoneidade, previstas acima, as empresas ou profissionais que, em razio do
presente contrato:

a) tenham sofrido condenacdes definitivas por praticarem, por meio dolosos, fraude fiscal no recolhimento
de tributos;

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

¢) demonstrem n3o possuir idoneidade para contratar com a Administragio em virtude de atos ilicitos
praticados.

Parigrafo segando — A aplicagio de qualquer das penalidades previstas realizar-se-d em processo
administrativo que assegurari o contraditorio e a ampla defesa observando-se o procedimento previsto na Lei :
n® 8.666, de 1993,

Paragrafo terceiro - A autoridade competente, na aplicagiio das san¢des, levars em consideragio a gravidade

da conduta do infrator, o cariter educativo da pena, bemm como o dano causado 3 Administragdo, observado o
principio da proporcionalidade.

Par4grafo gquarto - As multas devidas e/ou prejuizos causados a0 LOCATARIO serdo deduzidos dos valore
a serem pagos, ou recolhidos em favor do Municipio, ou ainda, quando for o caso, serdo inscritos na Div

Ativa do Municipio e cobrados judicialmente.
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Paragrafo quinte - Caso 0 LOCATARIO determine, a multa devera ser recolhida no prazo méximo de 30
(trinta) dias, a contar da data do recebimento da comunicagiio.

Parfgrafo sexto - As penalidades serfio obrigatoriamente registradas no SICAF.

Parigrafo sétimo - As sangdes aqui previstas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou,
no caso das mailtas, comulativamentc, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.

12. MEDIDAS ACAUTELADORAS

12.1. Consoante o artigo 45 da Lei n° 9.784, de 1999, a Administragio Pablica poderd motivadamente adotar
providéncias acanteladoras, inclusive retendo o pagamento, como forma de prevenir a ocorréncia de dano de
dificil ou impossivel reparacio.

13, DA RESCISAQ CONTRATUAL

13.1. O LOCATARIO, no seu lidimo interesse, poderé rescindir este contrato, sem qualquer 6nus, em caso de
descumprimento total ou parcial de qualquer cldusula contratual ou obriga¢io imposta a0 LOCADOR, sem
prejuizo da aplicag@o das penalidades cabiveis.

Paragrafo primeiro - A rescisie por descomprimento das cldusulas e obrigagies contratuais acarretari a
execugdo dos valores das multas e indenizagdes devidos ac LOCATARIO, bem como a retencdo dos créditos
decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das sangbes previstas neste instrumento.
Paragrafe segunde - Também constitui motivo para a rescisdo do contrato a ocorréncia de qualquer das
hipoteses enumeradas no artigo 78 da Lei n® 8.666, de 1993, que sejam aplicaveis a esta relagio locaticia.
Parigrafo terceiro - Nas hipoteses de rescisfio de que tratam os incisos X1I a XVII do artigo 78 da Lei n°
8.666, de 1993, desde gue ausente a culpa do LOCADOR, o LOCATARIO o ressarcird dos prejuizos
regularmente comprovados que houver softido.

Parigrafo quarte - Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso XTI
do artigo 78 da Lei n° 8.666, de 1993, 0 LOCATARIO decida devolver o imébvel e rescindiro contrato, antes
do término do seu prazo de vigéncia, ficara dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifigue
o LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Paragrafo quinto - Na hipotese do paragrafo acima, caso nao notifique tempestivamente o0 LOCADOR, ¢
desde que este ndio tenha incorrido em culpa, 0 LOCATARIO ficari sujeita ao pagamento de multa equivalente
a 2 (dois) aluguéis, segundo a propor¢io prevista no artigo 4° da Lei n® 8.245, de 1991, ¢ no artigo 413 do )
Cddigo Civil, considerando-se o prazo restante para o término davigéncia do contrato, -
Pardgrafo sexto - Nos casos em que reste impossibilitada a ccupacdo do imével, tais como incéndio,

desmoronamento, desapropriacio, caso fortuito ou forga maior, etc., o LOCATARIO poderi considerar o

contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de quaiquer prévia notificagiio, ou multa, desde que,
nesta hipdtese, nfio tenha concorrido para a situac3o.
Paridgrafo sétime - O procedimento formal de rescisfio terd inicio mediante notificagdo escrita, entr

diretamente ao LOCADOR ou por via postal, com aviso de recebimento.
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Paragrafo eitave - Os casos da rescisfio contratnal serfio formalmente motivados nos autos, assegurado o

coniraditorio e a ampla defesa, e precedidos de autorizagio escrita ¢ fundamentada da autoridade competente.

14. DA PUBLICACAO

14.1. Incumbird o LOCATARIO providenciar a publicagio do extrato deste contrato no Didrio Oficial Do

Municipio de Sobral, alé o quinto dia 1itil do més seguinte ao de sua assinatura, para ocorrer no prazo de 20

(vinte) dias daquela data.

15. DO ACOMPANHAMENTO DOS SERVICOS E FISCALIZACAO

15.1. Os servigos objeto desie processo serfo 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, denire outras atribui¢des, cuide das seguintes atribuigbes: planejar, coordenar e

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

providéncias necessirias ao bom andamento da execugio do objeto contratual e anexar aos autes do processo

correspondente edpia dos documentos escritos que comprovem as solicitagdes de providéncias.

15.2. A FISCALIZACAQ sera realizada por técnico designade pela CONTRATANTE, especialmente

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

denominado simplesmente de FISCAL, competindo-lhe dentre ouiras atribui¢oes:

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

b} Solicitar o assessoramento técnico, caso necessario;

¢) Verificar e aiestar as notas fiscais e encarninha-las para aprovando-as para posterior pagamento;

d} Zelar pela fiel execugdo do objeto ¢ pleno atendimento as especificagdes explicitas ou implicitas;

) Controlar a qualidade ¢ guantidade dos materiais utilizados ¢ dos servigos executados, rejeitando aqueles

julgados nio satisfatorios;

) Assistir a CONTRATADA na escolha dos métodos execntivos mais adequados;

g) Exigir da CONTRATADA a modificagao de técnicas inadequadas, para melhor quailidade na execucio do

objeto contratual;

h} Verificar a adequabilidade dos recursos empregados pelo CONTRATANTE, cxigindo a melhoria dos

servicos dentro dos prazos previstos;

| i} Anotar em expediente proprio as iregularidades encontradas, as providéncias que determinou os incidentes
verificados e o resultado dessas medidas;

1) Estabelecer diretrizes, dar e receber informacgdes sobre a execugio do Contrato;

k) Determinar a paralisaciio da execugiio do Contrato quando, objetivamente, constatada uma irregularidade
que precisa ser sanada, agindo com firmeza e prontidio;
1) Emitir atestados ou certiddes de avaliagio dos servicos prestados ou daquilo que for produzido p

CONTRATADOQO;
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m)} Conhecer detalhadamente o Contrato ¢ as clausulas nele estabelecidas;

r) Levar ao conhecimento dos seus superiores aquilo que ultrapassar as suas possibilidades de corregéio;

o) Indicar ao GESTOR servigos mal executados ou nfio executados ¢ sugerir a aplicagdo de penalidades ac
CONTRATADO em face do inadimplemento das obrigagées;

p) Confirmar a execuglio dos servigos efetivamente realizados, dos cronogramas de execugio do objcto
contratado.

16. PRAZO DE VIGENCIA

16.1. O prazo de vigéncia sera de 12 (doze) meses, contados a partir da data da sua assinatura, podendo, por
interesse da Administragio, ser prorrogado por periodos sucessivos.

17. DO REAJUSTE

17.1. Seré admitido o reajuste do preco do aluguel da locagiio com prazo de vigéncia igual ou superior a doze
meses, mediante a aplicagfio do (indice Geral de Pregos - Mercado - IGP-M ou Indice Geral de Pregos -
Disponibitidade Interna - 1GP-DI), ou outro que venha substitui-lo, divalgado pela Fundag¢do Getdlio Vargas
—FGYV, desde que seja observado o interregno minimo de 1 (um) ano, contado da data da assinatura do contrato,
para o primeiro reajuste, ou da data do Oltimo reajuste, para os subsequentes.

17.2. O indice de reajuste eleito deve ser aquele que methor reflita a recomposicdo de pregos do especifico
sefor do objeto do contrafo {no caso, locagio imobiliaria). Normahmente, na locagiio de imdveis, o indice
adotado ¢ o IGP-M, ou o IGP-DI, ambos da Fundagfo Getiilio Vargas, mas trata-se de critério t€cnico a ser
analisado pelo 6rgdo.

17.3. Caso o LOCADOR nio solicite o reajuste até a data da prorrogagfio contratual, ocomera a preclusdo do
direito, e nova solicitagiio s6 podera ser pleiteada apds o decurso de novo interregno minimo de 1 (um) ano,
contado na forma prevista neste contrato.

17.4. O reajuste serd formalizado no mesmo instrumento de prorrogacio da vigéncia do contrato.

Sobral-CE, 02 de mar¢o

ANCISCO IVANILDO VASCONCELOS PORTELA
Coordenador Administrativo Finmceiro da STDE

De Acordo:

ALEXSANDRA CAVALCANT JO VASCONCELOS
Secretaria do Trabalho ' Btsenvdivimento Econdmico

T T T

Secrelaria do Trabalho e Desenvolvimento Econdmico
Rua Visconde de Sabdia, n® 300 - Junco, Sobral - CE, 62030-250. Contato: (88) 3611-6311




