Secretaria da
Rom l nGUNn Fazenda, Administracéo
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sy PREFEITURA

ANALISE DE HABILITAGAO

OBJETO: A Locacdo de imével para servir como base da Guarda Municipal de
Laguna/SC, situado no Largo do Rosdrio, n°. 77, bairro Centro, no Municipio de
Laguna/SC.

HABILITAGAO: Processo Administrativo n°® 2.408/2025 (1Doc) - Guarda Municipal de
Laguna - GML.

Valor: R$ 66.000,00 (Cinquenta e Sete Mil Reais).

Os documentos analisados no processo, foram os seguintes:
- Estudo Técnico Preliminar - ETP;
- Termo de Referéncia - TR;
- Proposta de Preco (Proposta e avaliagcoes);
- Documentos do imével (Matricula, BCl e Relatério fotogrdfico);
- Comprovante de Inscricdo de Pessoa Fisica - CPF: CNH;
- CNBDs: Certiddes negativas Federal, Estadual, Municipal e Trabalhista.

A documentacdo apresentada foi analisada e estd em conformidade.
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MUNICIPIO DE LAGUNA - SC
ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

1 - Prioridade:

Normal

Data: 01/10/2025

X

Urgente - Motivo: O imdvel atualmente utilizado pelo CAPS apresenta

condi¢Bes inadequadas para a continuidade do servico, com problemas de infraestrutura, falta de acessibilidade,
auséncia de ambientes apropriados para atividades terapéuticas, entre outras. Tais fatores comprometem a
seguranca de servidores e usuarios, além de prejudicar a qualidade do atendimento. Além disso, o Ministério Publico
instaurou inquérito civil n. 06.2023.00003864-0, apontando as pendéncias do imdvel e recomendando providéncias
para garantir condi¢bes dignas de atendimento.

Diante disso, identificou-se a possibilidade de locagdo de imdvel na Avenida Colombo Machado Salles, n. 336, bairro
Campo de Fora, Laguna/SC, com caracteristicas compativeis as necessidades do servigo, garantindo melhores
condi¢cdes de acolhimento, acessibilidade e ambiente terapéutico.

2 - Requisitante:

Gabinete do Prefeito

X Secretaria de Saude

3 - Proveniente de:

X [Recurso Préprio

4- Objeto:

Materiais/Bens

Fundagdo Irma Vera

X

Secretaria de Educagdo e Esportes
Secretaria de Obras e Transportes
Secretaria de Pesca e Agricultura
Secretaria de Turismo e Lazer

Secretaria de Planejamento Urbano

Fundagdo Lagunense de Cultura

Convénio

Servigo

Secretaria da Fazenda, Administragdo e Servigos Publicos

Secretaria de Assisténcia Social e Habitagado

Secretaria de Desenvolvimento Econdmico

Fundagdo Lagunense do Meio Ambiente (FLAMA)

outros Dotagao:

Obra/Servigo de Engenharia

5 — Valor Global: RS 72.000,00 (RS 6.000,00 x 12)
6 — Prazo de Execugdo: 12 (doze) meses
7 — Modalidade de Licitagdo:

X

Inexigibilidade

8 — POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Com base nas inforn

9
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1. DESCRICAO DA NECESSIDADE: {descricdo do problema a ser resolvido}

O Centro de Atengdo Psicossocial (CAPS) encontra-se atualmente instalado em imdvel que ndo atende de
forma satisfatéria as exigéncias técnicas, estruturais e sanitarias estabelecidas pelas normativas do Ministério da
Saude. O espaco apresenta infiltragGes, falta de acessibilidade, risco de invasdes e furtos, além de ndo dispor de
ambientes adequados para atividades terapéuticas e administrativas, comprometendo a qualidade da assisténcia
prestada.

A necessidade de mudanca foi reforgcada pelo Ministério Publico (Inquérito Civil n. 06.2023.00003864 -0),
gue, em vistoria e andlise técnica, apontou inadequagdes graves na estrutura fisica do atual imével, recomendando
providéncias imediatas para garantir condigGes dignas de atendimento.

Dessa forma, a Secretaria Municipal de Sadde necessita formalizar a contratagdo de novo imoével, em local
mais adequado e acessivel, que possibilite a correta instalacdo do CAPS, assegurando a continuidade do servico,
melhores condi¢des de acolhimento a populagdo e conformidade com as diretrizes da Politica Nacional de Saude

Mental.

2. LEVANTAMENTO DE MERCADO E JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO TIPO DE SOLUGAO A CONTRATAR:
{identificar quais solugdes existentes no mercado atendem a necessidade da Administragdo para solugdo do
problema, passando entdo a demonstrar que o tipo de solugdo escolhido, com base no levantamento de
mercado, € o que mais se aproxima dos resultados pretendidos, levando-se em conta aspectos de
economicidade, eficacia, eficiéncia e padronizagdo}

Para subsidiar a presente contratacdo, foram solicitados e analisados laudos de avaliagdo imobilidria
emitidos por corretores de imdveis regularmente inscritos no CRECI/SC, referentes ao imdvel localizado na Av.
Colombo Machado Salles, n? 336, Bairro Campo de Fora, Laguna/SC, matricula n? 19.986, destinado a instalagdo do
Centro de Atengdo Psicossocial (CAPS).

As avaliagbes apontaram valores de locacdo mensal variando entre RS 6.500,00 e RS 7.000,00,
considerando critérios como localizagdo em area central do municipio, proximidade a rodoviaria (o que garante
melhor acessibilidade aos usudrios), drea do terreno de 892,00 m? (conforme BCl) e &rea construida de
aproximadamente 300,00 m? (conforme Termo de Vistoria de Imdvel), estado de conservacdo do imdvel [laudos
anexos]. Ressaltou-se ainda que o imével dispde de infraestrutura regular (rede elétrica, abastecimento de agua e
esgoto pluvial), estando apto para uso ao servigo de saude.

A proprietéria apresentou proposta formal de locacdo no valor de RS 6.000,00, dentro da média de
mercado identificada e compativel com a realidade orgamentaria da Administragdo [proposta anexada].

Considerando:

e aescassez de imoveis disponiveis na regido central com estrutura compativel as necessidades do CAPS;
e aadequagdo funcional do imével em questdo, que demanda apenas ajustes pontuais;

e alocalizagdo estratégica, em area central e de facil acesso a populacdo;

Conclui-se pela inexigibilidade de licitagdo, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n2 14.133/2021, diante da
inviabilidade de competicdo.

Em anexo, seguem os laudos de avaliagdo imobilidria, o Boletim de Cadastro Imobilidrio e a proposta da
locadora, que fundamentam a presente contratagao.




3. DEFINICAO DO OBIJETO: {descricio de modo conciso, mas completo, do que a Administracdo deseja

contratar}
Item Especificagdo Quant. Valor
Unitario
Imével situado na Avenida Colombo Machado
Salles, n2 336, Bairro Campo de Fora, Laguna/SC,
L %0 d CEP  88790-000, |Inscrigdio Imobilidria n¢@
ﬁigﬁle 02.01.089.0559.1, Matricula n® 19.986, com area
. . | de terreno de 892,00 m? (conforme BCI) e rea 12 RS 6.000,00
destinado a

construida de 300,00 m? (conforme Termo de
Vistoria de Imdvel), destinado exclusivamente a
instalacdo do Centro de Atengdo Psicossocial —
CAPS.

sede do CAPS

*Conforme proposta de aluguel assinada pelo proprietario do imével.

4. RELACAO ENTRE A DEMANDA PREVISTA E A QUANTIDADE DE CADA ITEM: {justificativa das quantidades dos
itens da solugdo a contratar. Definir e documentar o método para a estimativa das quantidades a serem
contratadas; utilizar informagdes das contratagGes anteriores, se for o caso; incluir nos autos as memorias de
célculo e os documentos que lhe d3do suporte.}

A demanda prevista é de 01 (uma) unidade de locagdo de imédvel, correspondente ao periodo de 12 (doze)
meses, destinada exclusivamente a instalacdo e funcionamento do Centro de Atencgdo Psicossocial — CAPS, no
municipio de Laguna/SC.

A contratagdo € unitdria e indivisivel, considerando que:

e trata-se de imdvel especifico, cuja metragem, nimero de coémodos e localizagdo atendem as necessidades
stenciais, terapéuticas e administrativas da unidade;
e ndo ha alternativa técnica ou logistica vidvel para fracionamento da solugdo;

Dessa forma, a quantidade estd diretamente relacionada a manutengdo da atenc¢do psicossocial no

territdrio, sendo suficiente e proporcional a demanda do Municipio no ambito da Rede de Atengdo Psicossocial

(RAPS).

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO: {requisitos que a solugdo contratada deverd atender, incluindo os requisitos
minimos de qualidade, de modo a possibilitar a selecdo da proposta mais vantajosa mediante competicdo, e
ainda, prever prazos e local de entrega}

No caso em questdo, resta configurada a hipdtese de inexigibilidade de licitagdo, pois constam documentos
e justificativas no processo que permitem atender perfeitamente o contido no artigo 74, V da Lei n2. 14.133/2021,

uma vez que as caracteristicas de instalagGes e de localizagdo do imdvel tornam necessaria sua escolha.

6. ESTIMATIVAS PRELIMINARES DOS PRECOS: (calculada na forma estabelecida no art. 23 da Lei n.2
13.144/2021)

{estimativas preliminares dos pregos dos itens a contratar feitas com base no levantamento de mercado, no

intuito de apoiar a analise de viabilidade da contratagdo, em especial com respeito a relagdo de custo-beneficio

da contratagdo. Incluir nos autos as memodrias de calculo da estimativa de pregos ou dos pregos referenciais e




documentos de suporte}

Com base nos levantamentos realizados junto ao mercado imobilidrio do municipio de Laguna/SC, foram
obtidos laudos de avaliagdo independentes, emitidos por corretores de imdveis regularmente inscritos no CRECI/SC,
referentes ao imével situado na Av. Colombo Machado Salles, n? 336, Bairro Campo de Fora, Laguna/SC, destinado a
instalagdo do Centro de Atengao Psicossocial — CAPS.

Os laudos consideraram fatores como:

e areado terreno e area construida;

e estado de conservagado e possibilidade de uso imediato;

e |ocalizagdo em regido central, préxima a rodovidria, o que facilita o acesso dos usuarios;

e infraestrutura existente (rede elétrica, abastecimento de agua, esgoto pluvial e acessos pavimentados);
e Topografia, dimensdes e localizagao.

As avaliagBes resultaram em valores de locagdo mensal variando entre RS 6.500,00 e R$ 7.000,00, faixa que
representa o preco de mercado para imoveis de padrao e localizagdo equivalentes.

Na sequéncia, a proprietaria apresentou proposta formal de locagdo no valor mensal de R$ 6.000,00, que
corresponde a média do valor apurado. O valor contempla a integralidade do imdvel, estando os encargos e tributos a
cargo da locadora.

Dessa forma, a estimativa anual para fins de contratacdo é de R$ 72.000,00 (setenta e oito mil reais),
montante condizente com a realidade de mercado e vantajoso para a Administragdo, sobretudo por situar-se no
menor valor identificado nos laudos técnicos.

Por prudéncia administrativa, recomenda-se o encaminhamento do valor a comissdo técnica ou setor
competente, para fins de ratificacdo da compatibilidade com a realidade regional e adequagdo a vantajosidade

esperada pela Administrago.

7. JUSTIFICATIVAS PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUGAO: {a decis3o de dividir ou ndo a solugcdo em
parcelas precisa ser justificada. O parcelamento da solugdo refere-se a licitagdo realizada por item, sempre
qgue o objeto for divisivel, ndo haja prejuizo da solugdo, permita ampla participacdo de licitantes. A solugdo
deve ser parcelada quando a resposta a todas as perguntas a seguir for positiva: - E tecnicamente viavel
dividir a solucdo? - E economicamente viavel dividir a solucdo? - N3o ha perda de escala ao dividir a solugdo?
- Ha o melhor aproveitamento do mercado e ampliagdo da competitividade ao dividir a solugdo?}

N3o aplicavel. Em razdo das caracteristicas do contrato, por se tratar de locagdo de imdvel, servigo Unico e
indivisivel, ndo ha a possibilidade de parcelamento de objeto.

8. DISPENSA DE LICITACAO: Preencher somente em caso de dispensa superiores a R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais) até os limites previstos no art. 75, incisos | e Il da Lei n.2 14.133/2021

JUSTIFICATIVA DO PRECO: Declaro que a proposta apresentada é condizente com média de precgos praticada
no mercado, conforme pesquisa de pregos realizada.

RAZAO DE ESCOLHA DO CONTRATADO:
D/Ienor prego
Droposta mais vantajosa — Maior ciclo de vida (justificar)
roposta mais vantajosa - Menores custos indiretos (justificar)
nico fornecedor pesquisado com disponibilidade imediata do produto/servigo (justificar)

9. Gestor do contrato: Andrea Cascaes Lopes
10. Fiscal do contrato: Priscila Oliveira De Bortoli Lima

Documento assinado digitalmente

b PRISCILA OLIVEIRA DE BORTOLI LIMA
g L Data: 15/10/2025 10:54:22-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br
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TERMO DE REFERENCIA
PARA LOCAGAO DE IMOVEL

1. JUSTIFICATIVA DA CONTRATACAO:

Registra-se que, apds verificagao prévia, nao foram identificados iméveis publicos ou
outras alternativas disponiveis na mesma regidao que atendessem as necessidades da
Secretaria de Saude, motivo pelo qual se justifica a locagao do respectivo imoével na
iniciativa privada.

Deste modo, considerando que o imovel atualmente utilizado para a instalagédo do
Centro de Atencao Psicossocial — CAPS apresenta graves inadequagdes estruturais,
como infiltragdes, falta de acessibilidade, auséncia de ambientes apropriados para
atividades terapéuticas e administrativas, além de riscos a seguranga de servidores e
usuarios, verifica-se a necessidade de contratacdo de novo espaco fisico.

Além disso, o Ministério Publico instaurou inquérito civil n. 06.2023.00003864-0,
apontando as pendéncias do imével e recomendando providéncias para garantir
condigdes dignas de atendimento.

2. DESCRICAO DO OBJETO:

Locacao de imovel destinado a instalagao e funcionamento do Centro de Atencgao
Psicossocial — CAPS, situado na Avenida Colombo Machado Salles, n° 336, Bairro
Campo de Fora, Laguna/SC.

3. ESPECIFICACAOQ DO ITEM:

Locacgao de imével situado na Avenida Colombo Machado Salles, n° 336, Bairro Campo
de Fora, municipio de Laguna/SC, inscrito sob a inscrigdo imobiliaria n°
02.01.089.0559.1 e matricula n° 19.986, com area de terreno de 892,00 m?
profundidade de 59,75 m e testada frontal de 14,93 m (conforme Boletim de Cadastro
Imobiliario), além de area construida de aproximadamente 300,00 m? (conforme Termo
de Vistoria de Imodvel), destinado exclusivamente a instalagdo e funcionamento do
Centro de Atengao Psicossocial — CAPS.

O referido imovel apresenta a seguinte configuragao interna: trés dormitérios (sendo
uma suite), uma sala ampla, uma cozinha espagosa e funcional, banheiro social, lavabo,
area de servigo, garagem coberta. Conta ainda com area externa (edicula), estando em
bom estado de conservacdo, com acesso asfaltado, iluminacao publica e localizacdo
privilegiada, proxima a comércio, servigos e pontos estratégicos da cidade.

4. ESTIMATIVA DE VALOR:
Com base nos levantamentos realizados junto ao mercado imobiliario do municipio de
Laguna/SC, foram obtidos laudos de avaliagdo independentes, emitidos por corretores
de iméveis regularmente inscritos no CRECI/SC, referentes ao imével situado na Av.
Colombo Machado Salles, n° 336, Bairro Campo de Fora, destinado a instalagdo do
Centro de Atencgao Psicossocial — CAPS.
Os laudos consideraram fatores como:

e area do terreno e area construida;

o estado de conservacgéo e possibilidade de uso imediato;

e localizagao central, proxima a rodoviaria, o que facilita o acesso dos usuarios;

e infraestrutura existente (rede elétrica, abastecimento de agua, esgoto pluvial e

acessos pavimentados);

e topografia, dimensdes e posicionamento estratégico do imovel.
As avaliagdes apontaram valores de locagdo mensal variando entre R$ 6.500,00 e
R$ 7.000,00, representando a faixa de preco praticada para iméveis com padrdo e
localizag&o equivalentes na regido.

@& www.laguna.sc.gov.br prefeituradelaguna
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Na sequéncia, a proprietaria apresentou proposta formal de locagao no valor mensal de
R$ 6.000,00 (seis mil reais), dentro da média de mercado identificada e compativel com
a realidade orgamentaria da Administragdo. O valor ofertado contempla a integralidade
do imovel, permanecendo sob responsabilidade da locadora o pagamento dos tributos
incidentes, como o IPTU.

Dessa forma, a estimativa anual para fins de contratagdo corresponde a R$ 72.000,00
(setenta e dois mil reais), valor considerado vantajoso diante de situar-se no menor
patamar identificado pelos laudos técnicos.

Para fins de transparéncia e prudéncia administrativa, recomenda-se a apreciagao do
valor pela comissao técnica ou setor competente, a fim de ratificar sua compatibilidade
com contratagdes de mesmo porte e com a vantajosidade esperada pela Administragao.

5. DOTACAO ORCAMENTARIA:
Orgéo:

Unidade:

Funcional:

Projeto Atividade:

Elemento:

odigo reduzido:

6. DEMAIS VALORES DE TAXAS E ENCARGOS:

Os consumos de agua, energia elétrica, internet, bem como os demais encargos que
incidam ou venham a incidir sobre o imovel, ficam a cargo da Secretaria de Saude e,
seu ndo pagamento na época determinada acarretara na rescisao do presente contrato.
O valor do IPTU sera de responsabilidade da LOCADORA.

7. PRAZO DE VIGENCIA:

O prazo de vigéncia inicial sera de 12 (doze) meses, podendo ser prorrogado conforme
estabelecido no artigo 106 e seguintes da Lei 14.133/2021, caso seja constatada a
necessidade pela Administragéo, e desde que haja interesse do LOCADOR.

8. INiCIO DA EXECUCAO DO CONTRATO:
O inicio da execugao do contrato se dara na data da assinatura do mesmo, servido o
mesmo como ordem de servico.

9. RESULTADOS PRETENDIDOS COM O OBJETO DO CONTRATO:

Assegurar condi¢gbées adequadas para a continuidade e a estabilidade dos servigos de
saude mental prestados pelo Centro de Atengao Psicossocial (CAPS) do Municipio de
Laguna, mediante a locagao de imével que comporte de forma satisfatéria as atividades
terapéuticas, administrativas e de acolhimento da unidade.

Proporcionar melhor qualidade e eficiéncia no atendimento aos usuarios, considerando
que o imovel atualmente utilizado apresenta problemas de infraestrutura, falta de
acessibilidade e auséncia de ambientes apropriados para atividades terapéuticas.

10. CONDICOES DE PAGAMENTO:

Os valores referentes ao aluguel deverédo ser quitados até o 10 (dez) de cada més
subsequente a assinatura do contrato, permanecendo na mesma data nos demais
meses até a finalizagdo do contrato, devendo ser respeitado o estabelecido caso seja
formalizado termo aditivo prorrogando a vigéncia do contrato.

O pagamento devera ser efetuado mediante depdsito ou transferéncia bancaria para a
conta da LOCADORA, no Banco Caixa Econémica Federal, Agéncia n° 0421, Conta
Poupancga n° 000745700595-2, em nome da LOCADORA.

11. REAJUSTE DO VALOR DO CONTRATO:

@& www.laguna.sc.gov.br prefeituradelaguna
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O valor do aluguel apds o vencimento do primeiro ano de contrato sera reajustado de
acordo com o indice IGP-M/IFGV, ououtro percentual que as partes convencionem caso
o citado indice fiqgue em patamar muito elevado.

12. AS OBRIGACOES DO LOCATARIO:

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

b) Comunicara LOCADORA, de imediato, qualquer ocorréncia anormal ou acidente que
se verifique no imovel;

c) Efetuar manutengéao e possiveis reparos no imoével decorrente do desgaste natural
ou quaisquer outros ndo relacionados ao uso devido do mesmo;

d) Entregar a LOCADORA, no término do presente contrato, o imével em estado de
servir ao uso que se destina, nas mesmas condi¢des de seu recebimento;

e) Manter, durante o periodo da locagéo, a forma e a destinagdo do imdével;

f) Permitir a fiscalizagdo do imovel, sua estruturacéo e edificacéo, pela LOCADORA,
sempre que solicitado, pra verificacao das condicdes do imdvel;

g) Levar imediatamente ao conhecimento da LOCADORA o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparagéo a esta incumba, bem como as eventuais turbagdes de
terceiros;

h) Realizar a imediata reparagao dos danos verificados no imdével provocada por si, seus
dependentes, visitantes ou prepostos;

i) Nao modificar a forma do imével sem o consentimento prévio e por escrito da
LOCADORA,;

j) Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranga e de utilizagao.

13. AS OBRIGACOES DA LOCADORA:

a) Entregar o imével em perfeitas condi¢ées de uso para os fins a que se destina;

b) Fornecer declaracdo atestando que nao pesa sobre o imdvel qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagao;

c) Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imével;

d) Manter, durante a locagao, a forma e o destino do imoével;

e) Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

f) Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem
como de vicios e defeitos anteriores a locagcdo, como desabamentos decorrentes de
vicios redibitérios, incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalacao elétrica
etc;

g) Responder pelos debitos de qualquer natureza anteriores a locagéo;

h) Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do término
da vigéncia do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagao,
i) Informarao LOCATARIO quaisquer alteragdes na titularidade do imovel, inclusive com
a apresentacdo da documentagdo correspondente.

14. A COMUNICACAO DE FINALIZACAO DO PRAZO DO CONTRATO:

Caso néo seja do interesse do Municipio em manter a locagao ao prazo final do contrato
o0 mesmo devera informar a proprietaria do imovel sobre sua intengcdo de entregar o
imovel com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias através de oficio.

15. CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DO LAUDO DE VISTORIA:

No momento da entrega das chaves LOCADORA e LOCATARIO deverdo realizar
vistoria do imovel, realizando laudo das condigdes da entrega do imovel, inclusive, com
registro fotografico, para que seja possivel averiguar e comprovar as condigdes do
mesmo, para que seja possivel a verificagdo no momento da entrega do imével, o qual
devera ser restituido nas mesmas condi¢cées em que foi entregue.
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16. INDICACAO DO GESTOR E FISCAL DO CONTRATO:

De acordo com o contido no artigo 77, §2° do Decreto Municipal n°. 6.951/23, o gestor
do contrato é aquele que acompanha, gerencia e controla o processo de gestdo
contratual desde formalizagdo até o encerramento do contrato, sendo tal tarefa de
responsabilidade dos titulares das secretarias, diretorias, autarquias e fundagdes, ou
servidor devidamente designado, sendo no futuro contrato:

9 i oV
e sl

2

Gestor do contrato: Andréa Cascaes Lopes

O fiscal do contrato € aquele que atua pontualmente, acompanha, inspeciona, examina
e verifica a conformidade da execugdo contratual com o que foi contratado, nao
exercendo poder decisoério, mas subsidiando a atuagéo do gestor, sendo tal tarefa de
responsabilidade de servidor especialmente designado no Estudo Técnico Preliminar
e/ou em clausula contratual especfifica, conforme estabelecido no artigo 77, §3° do
Decreto Municipal n°. 6.951/23, que nesse caso sera a servidora:

Fiscal do contrato: Priscila Oliveira De Bortoli Lima |

Com base nas informagdes contidas no Termo de Referéncia, entendemos necessaria
e viavel a contratagao.

Laguna, 17 de outubro de 2025.

Documento assinado digitalmente

“b ANDREA CASCAES LOPES
g Data: 17/10/2025 08:45:12-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br

ANDREA CASCAES LOPES

& wwuw.laguna.sc.gov.br prefeituradelaguna

Av. Colombo Machado Salles, 145 - Centro Administrativo Tordesilhas
Centro /Laguna - SC




PROPOSTA FORMAL DE LOCAGCAO COMERCIAL

Data: 17 de setembro de 2025

ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES

(Proprietarios do Imovel)
Prezados Senhores,

Nds, abaixo assinados, por meio do corretor de imoveis devidamente inscrito no
CRECI: 28.214/SC, apresentamos a presente proposta de locacao comercial,

elaborada com base nas tratativas iniciais, que devera ser formalizada mediante

a celebracao de contrato de locagao.

1. OBJETIVO DA PROPOSTA
Formalizar a intencdo de locagao do imovel comercial descrito abaixo, nas

condicdes estabelecidas, para fins de analise e aceite pelas partes.
2. DADOS DO IMOVEL

Tipo de Imével: Casa para fins comerciais
Endereco Completo: Laguna, Santa Catarina, Brasil

Matricula do Imével: N° 19.986 do Registro de Iméveis da Comarca de Laguna.

Area Total: 1.050,00 m? (um mil e cinquenta metros quadrados)

3. PROPOSTA ECONOMICA E CONDIGOES

Valor do Aluguel Mensal: R$ 6.000,00 (seis mil reais)

Forma de Pagamento: Preferencialmente via transferéncia bancaria ou boleto,
a ser acordada entre as partes.

fndice de Reajuste: IGP-M (ou outro indice a ser definido), com reajuste anual,
na data de aniversario do contrato,

Prazo de Locagao: A partir da data de celebracdo do contrato.

——— e e ———————————————— T



Garantia Locaticia: Caucdo equivalente a 3 (trés) meses de aluguel, a ser
depositada em conta de garantia ou na forma de seguro-fianca, conforme

acordado.

4. OUTRAS OBRIGAGOES

Finalidade Comercial: O imovel sera utilizado exclusivamente

para [ESPECIFICAR A ATIVIDADE COMERCIAL, ex: implantagao de loja de
materiais de construgao).

Benfeitorias: Qualquer alteragao, obra ou benfeitoria no imovel dependera de
expressa e prévia autorizagao por escrito do(s) proprietario(s).

Despesas: Ficam sob responsabilidade do futuro locatario o pagamento de
todos os tributos incidentes sobre o imével (ex: IPTU) e eventuais despesas de

condominio, conforme discriminac3o no contrato definitivo.
5. ACEITAGAO DA PROPOSTA

Esta proposta, uma vez aceita e assinada pelas partes, constituira um pacto de
vontades, condicionado a elaboracao, revisdo e assinatura do contrato definitivo

de locac3o, que regera o negocio juridico.

Local e Data: Laguna/SC, 17 de setembro de 2025.

PROPONENTE (FUTURO LOCATARIO)

Nome:
CPF;
Enderego:

Telefone: E-mail:




CIENCIA E ACEITE DOS PROPRIETARIOS

Estamos de acordo com os termos desta proposta

Rosana Teodoro dos Santos Mendes

CPF: 7 1 2‘247‘009_ 1 0 Do(umsnt;) assinado digitalmente

ub ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES
Data: 30/09/2025 20:39:37-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

INTERMEDIACAO IMOBILIARIA

Documento assinado digitalmente

. .
Vanderlei Xavier
ub VANDERLEI XAVIER NASCIMENTO
Data: 30/09/2025 14:20:48-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Corretor de Imoveis
CRECI: 28.214-)
Telefone: (48) 9- 96561767

£-mail: Deleixavier@gmail.com

Observagoes:

. Esta proposta nao substitui um contrato de locacdo. Recomenda-se que 0

contrato definitivo seja redigido por um advogado.
. A validade desta proposta é de 05 (cinco) dias uteis, a contar da data de sua

assinatura pelo proponente.




—_—

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO PARA FINS LOCACAOQ
COMERCIAL

Corretor Responsavel: JS Corretor de Iméveis - CRECI 68519F

1. Identificacdo do Imével
s Matricula: n® 19,986
¢ Localizagdo: Bairro Campo de Fora, municipio de Laguna/SC

e Area Total: 150,00 m?

2. Confrontacgoes

¢ Frente: Paulino Parente - 15,00 m

e Fundos: Teresa Mendes Silveira e Geraldino Tomas de Oliveira - 15,00 m
e Lado Leste: Hélio Flor - 10,00 m

» Lado Oeste: Jodo Avelino Silva- 10,00 m

3. Proprietario

ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES

4, Analise Técnica

0 imével apresenta caracteristicas préprias de terrenos urbanos regulares, com formato
retangular, relevo plano e acesso facilitado por via ptblica. A localizagdo ¢ estratégica,
inserida em regido em expansio, o que confere ao bem potencial de valoriza¢io no médio
prazo.

5. Valor de Mercado

R$ 7.000,00 (sete mil reais).

6. Consideracdes Finais



—_—

Este laudo expressa o entendimento técnico deste corretor, elaborado de forma isenta e
com base nas informagdes disponiveis, em conformidade com os principios da avaliagao
imobilidria.

Laguna/SC, 17 de setembro de 2025

G G £ Lk

]S orretor d¢' Imdveis - CRECI 68519F




—_—

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO PARA FINS
LOCACAO COMERCIAL

AVAL]ACAO 1 - VALOR: R$ 6.500,00

CORRETOR RESPONSAVEL: Vanderlei Xavier - CRECI 28214

AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Dados do Imadvel:

- Matricula: 19.986

- Localizagdo: Bairro do Campo de Fora, Laguna-SC

- Area do terreno: 150 m?

Confrontagdes:

- Frente: Paulino Parente - 15,00 m

- Fundos: Teresa Mendes Silveira e Geraldino Tomas de Oliveira - 15,00 m
- Leste: Hélio Flor - 10,00 m

- Oeste: Jodo Avelino Silva - 10,00 m

Proprietario Atual: ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES

Valor da Avaliagio: R$ 6.500,00

Observagoes:



—

- Imovel urbano destinado a fins residenciais ou comerciais.
- Boa localizagdo, proximo a Avenida Engenheiro Colombo Machado Salles.

- Valor de mercado estimado considerando topografia, dimensdes e localizagio: R$
6.500,00.

Declaracdo do Corretor:

Declaro para os devidos fins que a avaliagdo acima foi realizada com base nas informagdes
fornecidas e anédlise do mercado local, seguindo normas técnicas de avaliacio imobilidria.

Vanderlei Xavier - CRECI 28214



9y

Estado de Santa Catarina Pagina;
PREFEITURA MUNICIPAL DE LAGUNA BRE ERVERLS
Boletim do Cadastro Imobiliario
Dados Gerais
Inscrigao 02.01.089.0559.1 Nr. Cadastro 13526 Situagdo Meio de quadra
Tipolmével  Urbano Anodo Venais 2025
Englobade N Isento Taxa Néo
Isento Imposto N&o
Patriménio Particular
Status Imével Normal
Dados Proprietario
Nome: 92047 - ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES Fone: 4836462380
CPF: 71224700910
Enderego: ENG. COLOMBO MACHADO SALLES, n° 336
Bairro: CENTRO '
Loteamento:
CEP: 88790000
Cidade: Laguna
Localizagao do Imével
Enderego COLOMBO MACHADO SALLES  (381), n® 336 Apto
CEP 88790000 Bloco
Bairro CAMPO DE FORA Quadra
Complemento Lote
Iméveis Isento  Nao Matricula 19.986
Venais
Venal Terreno R$ 100.590,82 Fator Terreno 1
Venal Construgdo R$ 87.724,70 Fator Construgdo 0.9
Venal Total R$ 188.315,52 Aliguota 0.01
Dados Terreno
Area do Terreno 892,00 m? Topografia Plano
Profundidade 59,75 m Pedologia Firme
Testada 14,93 Ocupacgéo Construido
Limitagéo Sim Situagao Meio de quadra
Dados Construgao TRIBUTOS GERADOS - 2025
Area Const. Unid. 158,74 m? Nro. Pavimentos 1 Sigla Valor
Posicionamento  Conjugada Utilizagdo Residencial
Sit. Unidade Frente Alinhamento Recuada BOMB R$ 61,77
Cobertura Telha de Barro Estrutura Concreto I'-F',XO N ;;ggg:g‘l‘
Forro Madeira Paredes Alvenaria
Rev. Interno Reboco Rev. Externo Reboco
Elétrica Embutida Inst. Sanitaria Interna Completa
Conservagao Bom Piso Ceramica
Esquadrias Madeira Piscina Nao
Testadas
Testada Segéo Logradouro




OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE LAGUNA/SC
Sérgio Neumann Cupolilo - Oficial Interino

Rua Coronel Fernandes Martins, n® 470, Sala 204 - Bairro Progresso
88.790-000 - Laguna/SC - Atendimento: 9h as 12h e das 13h as 17h

Fone:(48) 3644-6040 - (48) 3644-0185 - E-mail: contato@rilaguna.com.br

Site; rilaguna.com.br

Valide aqull - i
este documento

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

two Mo 2 — CZ REGISTRO DE IMOVEIS Fis:_072
REQISTRO GERAL ane s 19975
Matrfoula Ne  19.986 Data: 19 de Degzembro de 1907}‘)"

Um terreno urbano situado nesta ciuade de Laguna-SC, no Balrro do Campo de Fo-
ra, medindo uma area de 150,00 ms2, {(cento e cinguenta metros guadrados), & =
com © perimetro total de 50,00 ms lineares, contendo as seguintes confronta -
qans e metragens: Frente, com Paulinc Parente, na extensao de 15,00.ms; Fundos
com Teresa Menaeb Silvelra e Gerdulino Tomas de Oliveira, na extensao de -
15,00 mg; QP%LE com Hélio Flor, na extensdc de 10,00 ms e oeste com Joao Aveli
no Silva, na extensZo de 10,00 ms,| terreno este situado na Avenida Engenheire-
Colombo Machado Salles. PROPHIETARIA' PREFEITURA MUNICIPAL DE LAGUNA, lnscrita-
no CGC/MF nt 82,928.706/0001-82. Reglatro anterior n3c consta. Laguna, 19 de -
Dezembro de 1997. Eu7;4«4 o ds S Heemredy, ,0ficial.

R. 1- 19.986. Nos Termos do Titulol de Propriedade de n? 2.6l17 , concedido pela
Prefeitura Municipal de Laguna, as?inado em 18 de Dezembro de 1997, pelo Pre -
feito Joao Gualberto Pereira, lavrhdo as fls. 204, do livro de n® 0023, da P.M
L., para constar, que © imovel coﬂstanta da presente matrimu{a foi reguerido -
por PAULINO PARENTE, brasileiro, qasado, inscrito no CIC n® 056,880.199-72, -
funcionario plblico estadual, residente e domiciliado nesta cidade de Laguna -
5C, pelo prego de R$ 135,00 (ecentd & trinta e cinco reais). Condigoes: Nao ha.
Laguna, 19 de Dezembro de 1997. Eu 2. sit, A s, ,Oficial. Emoly
mentos: R 4,50. A

Protocolo m ® 36.426 livre 1-C fs126.

R. 2- 19.986 — Nos termos da rscritura piblica de compra ¢ venda feita nesta cidade de Laguna -SC,
pelo Tabelifio José lrani Rodrigues, devidamente assinada em 22 de Janeiro de 1998, lavrada as fls. 131
do livro 74, para comstar que o imével da presente matricula foi adquirido pelo Sr. JAIR PELEGRIN,
brasileiro, cabeleireiro, inscrito no CIC n ° 179.662.729-15, casado com Joceli Corina da Silva Pelegrin,
pelo regime da comunblo universal de bens, smtes da vigéneia da Lei n ° 6.515/77, residente e

domiciliados cidade de sc, de RS 5.000,00. 24 de setembro de
g E-? Laguma - vdnpuw Laguna,

Protocolo n * 39.267 livro 1-C fls. 183,

R.3-19.986- Nos termos da Fseritur Piblica fe Compra e Venda, fzita nesta cidade de Laguna-SC, pelo
Tabeldo José Imni Rodrigues, devidamente assinada em 135 de Julho de 2005, lavrada as fls, 84/85 do fiveo
245/B, para constar que o imbvel da presentd matricula foi adquiride por BOSANA TEODORO DOS
SANTOS MENDES, brasileira, do far, portadora do RG n @ 18/R 3.386.722- S5PSC, inscrita no CPF 0.°
TIL247.009-10 casada com Pedro Paulo Mendes, pelo regime da comunhiio universal de bens, na vigéacia da
ley 5.® 6,515/77, residente ¢ domicilada na Av. Engenheiro Colombo Machado Salles, 336, Centro, nesta
adade de 1aguna—SC pdﬂ preco de R§ 4298550, Condighs WNio hi laguna, 15 de Julho de 2005.5u

Emnmduszmﬂ.ﬁ$342ﬁ9

Ref. 3. U. Euclides 1970

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/MEYTK-4JTEA-78MCC-PYSW9

Validade: 30 dias - Pedido n° 118.902.

Solicite sua certiddo eletronicamente em www.registradores.onr.org.br
Documento assinado digitalmente por ITHAN LUCAS ALVES FERREIRA
(109.994.789-82)

Pagina 1 de 2




OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE LAGUNA/SC
Sérgio Neumann Cupolilo - Oficial Interino

Rua Coronel Fernandes Martins, n® 470, Sala 204 - Bairro Progresso
88.790-000 - Laguna/SC - Atendimento: 9h &s 12h e das 13h as 17h

Fone:(48) 3644-6040 - (48) 3644-0185 - E-mail: contato@rilaguna.com.br

Site: rilaguna.com.br

valide aqui
este documento

CERTIFICO que a presente certiddo ¢ reprodugdo auténtica da Matricula n® 19.986 do Livro 2 - Registro
Geral, extraida nos termos do Art. 19, §1°, da Lei 6.015/73. Namero do tltimo ato (R. ou AV.) praticado na
matricula: 3. O referido ¢ verdade ¢ dou fé.

Laguna/SC, 15 de setembro de 2025

Ithan Lucas Alves Ferreira
Escrevente de Atendimento/Certidédo I

Emolumentos: R$ 26,46
Valor do FRJ: RS 6,01
1SS: RS 1,32
Total: RS 33,79

(FUPESC:24,42%; OAB, Peritos e Assisténcia;
até 24.42%:; FEMR/MPSC: 4,88%;
Ressarcimento de Atos Isentos ¢ Ajuda de
Custo: 26,73%:; TISC: 19,55%).

Poder Judiciario
Estado de Santa Catarina
Selo Digital de Fiscalizagio
Normal

HNU87445-NZDI

Conlira os dados do ato em:
www.tisc.ius.hr/selo (i llte

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/MEYTK-4JTEA-78MCC-PYSW9

Validade: 30 dias - Pedido n® 118.902.

Solicite sua certidao eletronicamente em www.registradores.onr.org.br
Documento assinado digitalmente por ITHAN LUCAS ALVES FERREIRA
(109.994.789-82)
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TERMO DE VISTORIA DE IMOVEL
Matricula n? 19.986 - Registro de Iméveis da Comarca de Laguna/SC

Localizagdo; Bairro Campo de Fora, Municipio de Laguna - SC.

Proprietaria Atual: Conforme certiddo de inteiro teor apresentada.

1. Identifica¢do da Vistoria
Data da Vistoria: 22/09/2025

Endereco do Imdvel: Bairro Campo de Fora - Laguna/SC

Finalidade da Vistoria: Atualizagdo do estado de conservagdo e uso do imovel descrito na
matricula n® 19.986.

Area do Terreno: 150,00 m?

2. Confrontacoes do Terreno
« Frente: com imdvel de Paulino Parente.

 Fundos: com terreno de Nelson Mendonga Silveira e Gerdulino Tomaz da Silveira.
e Lateral direita: com Hélio Flor.

e Lateral esquerda: com Jodo Avelino da Silva.

3. Situacdo Atual do Imovel
e Terreno: area total de 150,00 m?, conforme matricula n? 19.986.

» Construgcio: casa averbada no imével, com 4rea aproximada de 300,00 m? em bom estado
de conservagio, destinada a uso residencial.

o Infraestrutura urbana: imével servido por rede de energia elétrica, abastecimento de agua,
iluminagéo publica e acesso por via publica.

« Condigdes gerais: imével encontra-se ocupado e em condi¢des adequadas de uso.

4
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4. Conclusao
Apbs a vistoria realizada na data acima mencionada, constatou-se que o imével encontra-se

em condigdes adequadas de uso residencial, estando devidamente estruturado e
conservado, conforme descrito neste termo.

5. Assinaturas
Laguna/SC, 2 S de 2025.

‘ VANDERLEI XAVIER

tor de Imovels —— .
Responsévt{f pela Vistoria CREC! 2%%’;: © ) 99656 -1767

(VANDERLEI XAVIER / CORRETOR DE IMOVEIS / CRECI: 28.214)

Boge) STard

ROSANATEODORO DOS SANTOS MENDES
Proprietdrio / Representante Legal
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MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA
ATIVA DA UNIAO

Nome: ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES
CPF: 712.247.009-10

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de
responsabilidade do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que
nao constam pendéncias em seu nome, relativas a créditos tributarios administrados pela Secretaria
da Receita Federal do Brasil (RFB) e a inscrigdes em Divida Ativa da Unido (DAU) junto a
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN).

Esta certidao se refere a situacdo do sujeito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange
inclusive as contribuigdes sociais previstas nas alineas 'a’ a 'd' do paragrafo Gnico do art. 11 da Lei n°
8.212, de 24 de julho de 1991.

A aceitacao desta certidao esta condicionada a verificacdo de sua autenticidade na Internet, nos
enderecos <http://rfb.gov.br> ou <http://www.pgfn.gov.br>.

Certidao emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n°® 1.751, de 2/10/2014.
Emitida as 08:30:55 do dia 30/09/2025 <hora e data de Brasilia>.

Valida até 29/03/2026.

Cddigo de controle da certidao: 0OE3E.8DA5.5D2E.57E6

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.



ESTADO DE SANTA CATARINA
SECRETARIA DE ESTADO DA FAZENDA

—_—

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS ESTADUAIS

Nome (razdo social): ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES
CNPJ/CPF: 712.247.009-10

Ressalvando o direito da Fazenda Estadual de inscrever e cobrar as dividas que vierem a ser apuradas, é certificado
que nio constam, na presente data, pendéncias em nome do contribuinte acima identificado, relativas aos tributos,
divida ativa e demais débitos administrados pela Secretaria de Estado da Fazenda.

Dispositivo Legal: Lel n? 3938/66, Art. 154

Numero da certiddo: 250140304415087

Data de emissdo: 17/09/2025 17:44:07 :
Validade (Lei n¢ 3938/66, Art. 158): 16/03/2026

A autenticidade desta certiddo deverd ser confirmada na pégina da Secretaria de Estado da fazenda na Internet, no enderego:
http://www.sef.sc.gov.br

Este documento fol assinado digitaimente
impresso em: 17/09/2025 17:44:06

Assinado por SECRETARIA DE ESTADO DA FAZENDA - CNPI: 82.651,310/0001-56 - Data/Hora: 17/09/2025



— NUMEIEQO —
PREFEITURA MUNICIPAL DE LAGUNA <570

A SECRETARIA DE ADMINISTRACAO E FINANCAS

— VALIDADE —
= 24/11/2025

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DE IMOVEL

NOME / RAZAO SOCIAL
ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES — CPF: 712.247.009-10

— AVISO
POSSUI DEBITO TRIBUTARIO DE SUA RESPONSABILIDADE, A VENCER.

— COMPROVAGAOQ JUNTO A FINALIDADE

a

Certifico para os devidos fins e efeitos legais, de conformidade com a Lei Complementar Municipal n
105, de 19 de dezembro de 2003, que institui o Cédigo Tributario deste Municipio, revendo os arquivos desta
municipalidade, constatei que o IMOVEL ABAIXO CITADO POSSUI DEBITO TRIBUTARIO DE SUA
RESPONSABILIDADE, A VENCER.

NADA MAIS, era o que me foi solicitado certificar.

Observacoes:
CADASTRO - INSCRIGAO IMOB ENDERECODOIMOVEL — QUADRA — LOTE —— MAT
AVENIDA COLOMBO MACHADO SALLES  (381), CAMPO
’7 13526 - 02.01.089.0559.. DE FORA N° 336 - CEP: 88790-000 ‘ T T1 8.0 —‘

Laguna, 25 de Setembro de 2025.
Responsavel

Emitido por: JAKSON GUEDES CARVALHO - Sistema: Tributos
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PODER JUDI Cl ARI O
JUSTI CA DO TRABALHO

CERTI DAO NEGATI VA DE DEBI TOS TRABALHI STAS

Nome: ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES

CPF:. 712.247.009-10

Certidédo n°: 66773738/ 2025

Expedi ¢do: 05/11/2025, as 14:10:22

Val i dade: 04/05/2026 - 180 (cento e oitenta) dias, contados da data
de sua expedi ¢cao.

Certifica-se que ROSANA TEODORO DOS SANTOS MENDES, inscrito(a) no CPF
sob o0 n° 712.247.009-10, NAO CONSTA cono i nadi npl ente no Banco
Naci onal de Devedores Trabal hi st as.

Certidado emtida com base nos arts. 642-A e 883-A da Consolidacéo
das Leis do Trabal ho, acrescentados pelas Leis ns.°®° 12.440/2011 e
13. 467/ 2017, e no Ato 01/2022 da CAT, de 21 de janeiro de 2022.
Os dados constantes desta Certiddo sao de responsabili dade dos
Tribunais do Trabal ho.

No caso de pessoa juridica, a Certiddo atesta a enpresa emrel acéo
a todos os seus estabel eci mrentos, agéncias ou filiais.

A aceitacdo desta certiddo condiciona-se a verificacdo de sua
autentici dade no portal do Tribunal Superior do Trabal ho na
I nternet (http://www. tst.jus.br).

Certidado emtida gratuitanente.

| NFORMACAO | MPORTANTE

Do Banco Nacional de Devedores Trabal histas constam os dados
necessarios a identificacdo das pessoas naturais e juridicas
i nadi npl entes perante a Justica do Trabal ho quanto as obri gacdes
est abel eci das em sentenca condenatoéria transitada em jul gado ou em
acordos judiciais trabal histas, inclusive no concernente aos
recol hi mentos previdenci arios, a honorarios, a custas, a
enol unentos ou a recol hi nentos determ nados em |l ei; ou decorrentes
de execucdo de acordos firmados perante o Mnistério Publico do
Trabal ho, Comi ssdo de Conciliacdo Prévia ou denmmis titulos que, por
di sposicao |l egal, contiver forca executiva.

Divi das e sugestdes: cndt@st.jus. br
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