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CAPITAL DA CAVALGADA

TERMO DE REFERENCIA

Em atencgdo ao disposto na Lei n° 14.133/2021, vimos por meio deste requerer a abertura de
processo de contratacio direta por INEXIGIBILIDADE de licitacdo, com fundamento no art.
74, inciso V, da Lei n°® 14.133/2021.

1. ORGAO SOLICITANTE
Secretaria Municipal de Assuntos Estratégicos.

2. MODALIDADE DA LICITACAO

( ) Pregdo ( ) Eletronico ( ) Presencial

( ) Concorréncia ( ) Eletrénica ( ) Presencial

( ) Concurso ( x ) Inexigibilidade

( ) Leilao

( ) Credenciamento

( ) Registro de Pregos

( ) Dispensa de Licitagao ( ) Eletréonica ( ) Fisica ( ) Emergencial
3. DEFINICAO DO OBJETO

O presente documento tem por objetivo locacdo de imével (em alvenaria), para atender as
demandas de desenvolvimento e incentivo de instalacdo e ampliacdo das ja existentes ou
novas industrias e comércios pelo Poder Executivo Municipal, conforme Lei n°® 540/2009 e
alteracdo Lei n° 727/2013, em forma de cesséo de imdveis, sejam eles proprios ou de parti-

culares. Considerando as demandas da Secretaria Municipal de Assuntos Estratégicos.

4, ESPECIFICACAO DOS ITENS

Valor Valor

Item Descricéo Unidade |Quant.| . i
Max. Unit. Max. Total

Locagao saldao em alvenaria, localizado a Rua: Ave-
nida Italo Orcelli, 603, Centro — Cafezal do Sul — PR,
01 ] Més 12 | R$ 650,00 | R$7.800,00
CEP 87565-000, com 38 m?, registrado em nome de

Elza de Souza Mazzi, matricula n® 4.919.
5. DA FUNDAMENTA(}AO E DESCRI(;AO DA NECESSIDADE
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Inicialmente, registra-se que o Municipio de Cafezal do Sul ndo dispde, em seu patrimbnio,
de imovel proprio com caracteristicas compativeis para atender as necessidades da
empresa beneficiaria do Programa Municipal de Incentivo a Geracdo de Empregos, tornando
indispensavel a locagcdo de imovel de terceiros para viabilizar a implantagdo e o
desenvolvimento de suas atividades.

Nesse contexto, a Administragcdo Municipal realizou levantamento dos imdveis disponiveis
no municipio, especialmente na area urbana, considerando critérios como localizagdo, area
construida, infraestrutura existente, condicdes de uso, acessibilidade, potencial de
adequacido as atividades empresariais pretendidas e viabilidade operacional. Apds as
andlises realizadas, constatou-se que o imdvel localizado na Avenida Italo Orcelli, n° 603,
Centro, Cafezal do Sul — PR, CEP 87565-000, apresentou-se como a alternativa mais
adequada para atender as necessidades da empresa beneficiaria.

Destaca-se que foram efetuadas consultas e verificagdes acerca de outros imoveis
potencialmente disponiveis, ndo sendo identificada opg¢do que reunisse, de forma
concomitante, as caracteristicas necessarias para o0 atendimento da demanda,
especialmente quanto a localizacao estratégica, metragem, infraestrutura fisica, condicbes
de utilizacdo imediata e adequacgéo ao ramo de atividade a ser desenvolvido pela empresa.
Dessa forma, restou evidenciado que o imovel selecionado constitui a melhor opcgéao
disponivel para atender as necessidades especificas da empresa beneficiaria e ao interesse
publico envolvido, caracterizando a inviabilidade de competicdo para a presente
contratagao, nos termos do art. 74, inciso V, da Lei n® 14.133/2021.

Ressalta-se, ainda, que a disponibilizacdo do imdvel constitui medida essencial para a
instalagdo e operagdo da empresa beneficiaria, possibilitando o desenvolvimento de suas
atividades econbmicas, a geragdo de empregos diretos e indiretos, o incremento da
arrecadacao municipal e o fortalecimento do desenvolvimento socioeconémico local. Assim,
a locacdo do imovel mostra-se nao apenas necessaria, mas também a solugdo mais
vantajosa e adequada para o atendimento do interesse publico e para o alcance dos
objetivos do programa municipal de incentivo a geragao de empregos e ao desenvolvimento

econdmico.

6. DESCRICAO DA SOLUCAO

Em primeiro momento, com relacdo ao modelo de contratacdo a ser escolhido, sugere-se
que seja adotado o modelo de locagdo de imovel. Isso porque, uma das principais
vantagens apresentada por esse modelo de contratagéo é o baixo custo, quando comparado
com a aquisigao de imovel. Sendo assim, diante do atendimento das formalidades minimas

para atendimento das necessidades do interesse publico, fora nomeada Comissdo
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Avaliativa, com a finalidade de proceder avaliacao referente ao valor do aluguel que podera
ser suportado pela Municipalidade, a despeito do mercado local para aquele tipo de imovel.
Com a locagao tradicional, ha mais flexibilidade em termos de espaco fisico e servigos
acessorios. Detém-se o poder de escolha dos servicos especificos de acordo com suas
necessidades e altera-los conforme necessario ao longo do tempo. Em um contrato de BTS,
as condi¢des sado geralmente mais fixas, pois o imovel é construido ou reformado de acordo
com as especificagdes do locatario antes da locagdo. Com a locagéo tradicional, geralmente
nao é necessario fazer um grande investimento inicial para adquirir ou construir um imével,
considerando que a Empresa nao possui orcamento suficiente para um investimento inicial.
Alugar um espaco existente em vez de construir ou reformar um imoével reduz o risco
associado ao desenvolvimento imobiliario. Projetos de construgdo podem enfrentar atrasos,
custos imprevistos e outros desafios. Com a locacgao tradicional, vocé pode ocupar o espaco
mais rapidamente, pois nao precisa esperar pela constru¢do ou reforma do imovel. Além
disso, é necessario considerar a viabilidade de adaptar um imoével que ndo atenda
plenamente a todos os critérios estabelecidos no documento. Essa adaptagdo pode ser
realizada pelo locatario para atender as suas necessidades especificas. Assim, admite-se a
possibilidade de negociar com o proprietario do imoével para ajustar as condigcbes e
requisitos, visando obter a proposta mais vantajosa e adequada.

A escolha do imdvel foi realizada mediante procedimento administrativo de inexigibilidade,
instruido com parecer técnico e avaliacdo de mercado, assegurando a motivagdo da escolha
e a vantajosidade da contratagdo. Considerando que foi adotado o modelo de locagao
tradicional, que envolve requisitos de contratacdo de baixa complexidade, conclui-se que
nao ha necessidade de contratar um servico de assessoria técnica para a modelagem

econdmico-financeira e suporte a realizagao do processo licitatério

7. DA ESTIMATIVA DO VALOR

ApoOs a pesquisa de mercado e busca de imOveis com caracteristicas préximas a do referido
imével, ja que ndo existe na cidade, outro com as mesmas caracteristicas, houve consenso
da Comissao no valor maximo de R$ 650,00 (seiscentos e cinquenta reais), a titulo de alu-
guel mensal conforme ata de avaliacdo de im6vel em anexo apresentada pela comissdo de
avaliacao. Sendo valor total em 12 meses vigéncia de R$ 7.800,00 (Sete mil e oitocentos

reais).

8. DA ADEQUACAO ORCAMENTARIA
As despesas decorrentes desta solicitagdo serdo custeadas pelas seguintes dotagdes

orcamentarias em anexo.
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DOTAGAO COMPLETA NAT. FR | RED. | DESCRIGAO DA AGAO GOVERNAMENTAL
11001.22.661.1200.2.014 | 336045 | 1000 | 368 |Incentivo a geragao de emprego

9. DOS PRAZOS DE VIGENCIA

O prazo de execucdo e de vigéncia sera de 12 meses a contar da data da assinatura,
podendo ser prorrogado sucessivamente, nos termos do art. 107 da Lei n® 14.133/2021,
desde que demonstrada a vantajosidade e mantidas as condicbes que justificaram a

contratagao.

10. DOS CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO

O recebimento do objeto consistira na disponibilizacdo do imoével locado em condi¢cdes
adequadas de uso, conforme as especificacdes e finalidades previstas neste Termo de
Referéncia e no futuro contrato.

O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, mediante apresentacdo da respectiva
Nota Fiscal/Fatura ou documento equivalente, em até 30 (trinta) dias contados do
recebimento definitivo da documentacdo fiscal e da comprovagdo da regular execucgéo
contratual.

Havendo erro na documentacéo fiscal ou circunstancia que impeca a liqguidagéo da despesa,
0 pagamento ficard suspenso até a regularizagdo da pendéncia, sem O6nus para a

Administracéo, iniciando-se nova contagem do prazo apos a devida correcao.

11. DA EXISTENCIA DE LICITAGAO ANTERIOR

Informamos que nao foi realizada licitagdo do objeto proposto.

12. DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

A selecao do contratado ocorrera por meio de contratagao direta por INEXIGIBILIDADE de
licitacdo, nos termos do art. 74 da Lei n° 14.133/2021, em razao da inviabilidade de
competicdo decorrente da singularidade do imével e da sua adequacgéo as necessidades da

Administracao.

| - DOCUMENTAGAO DO LOCADOR DO IMOVEL
e Documento oficial de identificagdo com foto (CIN ou RG e CPF ou CNH);
e Certidao negativa de débitos municipais relativa ao imovel;
e Certiddo de matricula atualizada do imovel, expedida pelo Cartério de Registro de

Imbveis competente, comprovando a propriedade.
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Il - DOCUMENTAGAO DA EMPRESA BENEFICIARIA DO INCENTIVO

e Comprovante de inscricdo e situacao cadastral no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica — CNPJ;

e Prova de regularidade perante a Fazenda Federal, mediante apresentagdo de
Certiddo Conjunta de Débitos relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Uniéo;

e Prova de regularidade perante o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS;

e Prova de regularidade perante a Fazenda Municipal do domicilio ou sede da
empresa, relativa a atividade exercida;

e Prova de regularidade perante a Fazenda Estadual do domicilio ou sede da
empresa, relativa a atividade exercida.

e Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho,
mediante a apresentacdo de Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT),
nos termos do Titulo VII-A da Consolidagcdo das Leis do Trabalho, aprovada pelo
Decreto-Lei n® 5.452, de 1° de maio de 1943.

13. DA GESTAO E FISCALIZAGAO DO CONTRATO
Da Gestao do Contrato

A gestdo do Contrato sera atribuida ao Servidor:

Nome: JOSE LAURO TANGANELLI NETO

CPF: 069.340.019-66

Cargo; Secretario Municipal de Assuntos Estratégicos;
Lotagdo: Secretaria Municipal de Assuntos Estratégicos;

Da Fiscalizagao do Contrato

A Fiscalizagao do Contrato sera atribuida ao Servidor:
NOME: CLAUDIA REGINA DE OLIVEIRA TOINKO
CPF: 003.457.619-36

Cargo: Secretaria de Planejamento

Lotacdo: Secretaria Municipal de Administrac&o

14. DOS REQUISITOS DA CONTRATAQAO

O imovel objeto da locacdo devera atender aos requisitos minimos necessarios ao
adequado funcionamento das atividades pretendidas pelo Municipio, observadas as
condigdes de seguranga, salubridade e funcionalidade, devendo apresentar, no minimo:

e construcdo em alvenaria, em boas condi¢cdes de conservagao e uso;
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e estrutura fisica estavel, sem rachaduras, trincas, infiltracées, vazamentos ou outros
defeitos que comprometam a seguranca, a salubridade ou a utilizagao do imével;

o instalacbes elétricas e hidraulicas em funcionamento regular e compativeis com o
uso pretendido;

¢ disponibilidade de abastecimento de agua, fornecimento de energia elétrica e ligacao
a rede de esgoto ou sistema sanitario regular;

e portas, janelas e demais esquadrias em adequado estado de funcionamento;

¢ ventilacdo e iluminagao natural suficientes para utilizagao normal dos ambientes;

e condi¢gdes adequadas de higiene, limpeza e conservacdo dos pisos, paredes e
cobertura;

e |ocalizacdo em area urbana do Municipio de Cafezal do Sul/PR, de facil acesso e
compativel com a finalidade da contratagéo;

e atendimento, sempre que tecnicamente possivel, as normas de acessibilidade
aplicaveis, conforme legislagéo vigente;

e inexisténcia de risco estrutural aparente ou de condi¢gdes que impecam a ocupacao

segura do imoével.

A comprovacéao das condigdes do imovel sera realizada mediante vistoria técnica e laudo de
avaliacao emitido pela Comissdo designada pela Administracdo Municipal, os quais

integrardo o processo administrativo de contratagao.

15. DA JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DO OBJETO

Justificativas para o parcelamento ou ndo da solugdo. (Art. 18, § 1° VIIl, da Lei n°
14.133/2021 e art. 35, VIII, do Decreto Estadual n® 1.525/2022) N&o aplicavel, devido as
caracteristicas do objeto a ser contratado, que € um item Unico e indivisivel. A natureza da
locagdo do imOvel exige que a contratacdo seja realizada de forma unificada, sem a
possibilidade de parcelamento. Deste modo, é tecnicamente inviavel dividir a solucdo, ao
contrario da aquisicdo de um bem, onde é possivel financiar ou parcelar a compra, a
locacdo de um imovel envolve o pagamento de um direito de uso temporario, e ndo a
aquisicao do ativo. Assim, a impossibilidade de parcelamento esta de acordo com a

natureza do contrato de locacao.

16. DA PARTICIPACGAO EXCLUSIVA DE MICROEMPRESA E EMPRESA DE
PEQUENO PORTE
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Considerando que o presente procedimento refere-se a inexigibilidade de licitagao para lo-
cacao de imoével, fundamentada na inviabilidade de competicdo, nos termos da Lei n°
14.133/2021, ndo se aplica o tratamento diferenciado, simplificado e favorecido previsto na
Lei Complementar n°® 123/2006 e alteragcbes posteriores, tampouco as regras de participacao
exclusiva de microempresas e empresas de pequeno porte, uma vez que inexiste disputa

entre interessados no presente caso.

17. DA NECESSIDADE DE RESERVA DE COTA

N&o ha.

18. DA DECLARAGAO DE QUE O OBJETO DEMANDADO NAO SE ENQUADRA

COMO ARTIGO DE LUXO

Em atendimento ao disposto no art. 20 da Lei Federal n° 14.133/2021, declaramos que 0s

itens a serem adquiridos ndo compreendem artigos de luxo. Logo, reafirmamos que os itens
do objeto em questao sdo de qualidade comum e ndo superior a necessaria finalidade a
qual se destina.

19. DO MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO
A execugdo do objeto consistira na disponibilizagdo do imével em condigbes de uso durante
toda a vigéncia contratual, mediante entrega das chaves e manutengdo das condigdes

pactuadas.

20. DO MODELO DE GESTAO DO CONTRATO E/OU ATA DE REGISTRO DE PRECOS

O o6rgéao ou entidade podera convocar representante da empresa para adogdo de
providéncias que devam ser cumpridas de imediato.

O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
estabelecidas, observadas as disposi¢cdes da Lei n°® 14.133/2021, respondendo cada parte
pelas consequéncias de sua inexecucao total ou parcial.

As comunicagdes entre o Municipio e o locador deverao ser realizadas, preferencialmente,
por escrito, admitindo-se o uso de correio eletrbnico ou outro meio eletrénico oficial que
permita a comprovacao de seu envio e recebimento.

Durante toda a vigéncia contratual, o locador devera manter o imovel em condigbes
adequadas de uso, seguranga, salubridade e funcionamento, realizando os reparos de sua

responsabilidade sempre que necessario.
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O Municipio ficara responsavel pelo pagamento do aluguel e pelos encargos que lhe
competirem nos termos do contrato, bem como pela correta utilizagcdo e conservagédo do
imovel, observado o desgaste natural decorrente do uso regular.

FISCALIZACAO

A execucdo do contrato sera acompanhada e fiscalizada por servidor formalmente
designado, nos termos do art. 117 da Lei n°® 14.133/2021.
Compete ao fiscal do contrato:
e acompanhar a disponibilidade e as condigdes de utilizacido do imovel durante toda a
vigéncia da locagéo;
e realizar vistorias sempre que necessario, registrando em relatério as condi¢des de
conservacao, seguranca e funcionalidade do imével;
e comunicar imediatamente ao gestor do contrato qualquer irregularidade que possa
comprometer a utilizagdo do imdvel ou a execugao contratual;
¢ notificar o locador para sanar eventuais irregularidades verificadas, fixando prazo
compativel para sua regularizagdo, quando cabivel,
o atestar mensalmente que o imédvel permanece disponivel e em condicbes adequadas
de utilizacao para fins de liquidacao e pagamento;
e registrar todas as ocorréncias relacionadas a execugao contratual e acompanhar o
cumprimento das providéncias determinadas.
GESTOR DO CONTRATO
Compete ao gestor do contrato:
e coordenar o acompanhamento da execugao contratual e supervisionar a atuagao do
fiscal do contrato;
e adotar as providéncias administrativas necessarias a manutencdo da execucéo do
contrato;
e analisar pedidos de alteracdo, reajuste, revisdo, prorrogacdo e demais ocorréncias
contratuais, submetendo-os a autoridade competente quando necessario;
¢ verificar a manutencao das condicbes de habilitagao e da documentagao exigida pa-
ra a contratacao;
e promover a instrucdo dos processos de prorrogacao contratual, quando demonstrada
a vantajosidade para a Administracao;
e encaminhar a documentagao necessaria para a liquidacdo da despesa e pagamento
do aluguel,
e elaborar relatério conclusivo ao término da contratagao, registrando a execugao do

contrato e eventual necessidade de aperfeicoamento das futuras contratagoes.
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21. DAS OBRIGAGOES DO CONTRATANTE E CONTRATADA
SAO OBRIGAGOES DA CONTRATADA

o Entregar o imével em condi¢cdes adequadas de uso, higiene, seguranga e funciona-
mento, conforme descrito neste Termo de Referéncia e no laudo de vistoria;

e Garantir o uso pacifico do imével durante toda a vigéncia da locagao;

e Manter a propriedade regularizada e livre de impedimentos que possam comprome-
ter a posse e utilizagao do imdvel pela empresa;

o Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo que comprometam o uso re-
gular do imovel,

o Realizar, as suas expensas, 0s reparos estruturais e demais manutengbes de sua
responsabilidade legal, desde que n&o decorrentes de mau uso pelo locatario;

o Comunicar formalmente ao Municipio qualquer fato superveniente que possa afetar a
utilizacdo do imovel,

o Na&o ceder, transferir ou alienar o imével locado durante a vigéncia contratual sem
prévia comunicag¢ao ao Municipio e observancia das disposi¢des legais e contratuais;

¢ Manter, durante toda a execugao do contrato, as condi¢cdes de habilitagdo e regulari-
dade exigidas para a contratagao;

e Permitir o acesso do Municipio ao imével para fins de vistoria, fiscalizagao e acom-
panhamento da execugao contratual, mediante prévio agendamento, salvo situagbes
emergenciais;

e Responsabilizar-se pelos tributos e encargos incidentes sobre a propriedade do imé-

vel, salvo disposicéo contratual em contrario.

SAO OBRIGAGOES DO CONTRATANTE:

e Receber o imovel e utiliza-lo exclusivamente para a finalidade prevista na contrata-
¢ao;

e Pagar o aluguel mensal no valor e prazo estabelecidos no contrato;

e Zelar pela conservagao do imdvel, utilizando-o de forma adequada e diligente;

¢ Comunicar a contratada, por escrito, a ocorréncia de defeitos, danos ou necessidade
de reparos cuja responsabilidade Ihe caiba;

e Restituir o imovel, ao término da locacéo, no estado em que o recebeu, ressalvado o
desgaste natural decorrente do uso regular;

e Permitir o acesso do locador ao imovel para realizacdo de vistorias e reparos de sua

responsabilidade, em horario previamente ajustado;
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o Arcar com as despesas de consumo de agua, energia elétrica, esgoto e demais en-
cargos ordinarios decorrentes do uso do imével, quando houver medicao individuali-
zada;

e Acompanhar e fiscalizar o cumprimento das obriga¢des contratuais por meio do ges-
tor e fiscal designados;

o Efetuar o pagamento das despesas contratuais observadas as condi¢des de liquida-
¢ao e atesto previstas neste Termo de Referéncia;

e Comunicar formalmente a contratada quaisquer irregularidades verificadas na exe-
cugédo do contrato.

DA SUBLOCAGAO

E vedada a empresa beneficiaria a sublocacdo, cessdo, transferéncia, empréstimo ou qual-
quer forma de utilizacdo do imével por terceiros, total ou parcialmente, sem prévia e expres-
sa autorizacdo do Municipio. O imdvel devera ser utilizado exclusivamente para as ativida-
des empresariais aprovadas no dmbito do programa de incentivo, mantendo-se a finalidade

publica que motivou a contratacdo.

22. DAS DISPOSICOES FINAIS

Em caso de informagdes omissas, esta contratacdo direta e todos os seus atos ocorrerao
em conformidade com o que rege a Lei 14.133/2021 e o Decreto Municipal n° 126/2025.
Declaro estar ciente de todas as implicagdes pelas informagdes prestadas no presente

termo de Referéncia e em relacéo a elas assumimos de forma solidaria a responsabilidade.

Nestes termos, pede-se prosseguimento.
Cafezal do Sul-PR, 06 de outubro de 2026.

JOSE LAURO TANGANELLI NETO
Secretario Mun. De Assuntos Estratégicos

VANESSA MASCARENHAS BOSCARIOLI
Responsavel Pela Elaboragdo do TR
Diretora de Industria e Comércio

MUNICIPIO DE CAFEZAL DO SUL - PR
administracao@cafezaldosul.pr.gov.br

(44) 3655-8000




