ARVAV

Agéncia Intermunicipal de Regulagao, Controle e
Fiscalizagao de Servigos Piblicos do Vale do
Paranapanema - Agéncia CIVAP.

TERMO DE REFERENCIA

Ref. - INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO N° 001/2026
PROCESSO N° 001/2026

1. OBJETO

1.1. LOCACAO DE IMOVEL DESTINADO AO FUNCIONAMENTO DA SEDE DA ARVAP.

1.1.1. O presente termo de referéncia tem como objeto a locacao do imovel (prédio comercial)
localizado na Rua dos comerciarios n°600 no municipio de Assis/SP, para fins nao residenciais e com
destinacdo especifica de manter instalada a sede da ARVAP, por meio de inexigibilidade de licitacao,
na forma do art. 74, V, da Lei n° 14.133/2021 e demais normas aplicaveis, conforme condicoes,
quantidades e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

1.2. Quantitativo da contratacao
Valor
Item Descricdo Und. | Qtde. |Unitario (RS)|Vvalor Total (R$)
Locacao de imovel especifico,
1 destinado a instalacao da sede da Més 36 2.300,00 82.800,00
ARVAP

1.3. Caracteristicas do imovel

Imével tipo Sobrado, construido em terreno com area de 175,00 m2, com aproximadamente 198,67
m2 de area construida, cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Assis/SP sob o Cadastro Imobiliario
n° 000005230013002, contendo:

- Hall de entrada;

- Sala ampla;

- Cozinha;

- 03 dormitorios, sendo 01 suite;

- Banheiro social;

- Lavanderia coberta;

- Garagem para até 03 veiculos.

- Pavimento superior com 02 salas e cozinha.

1.4. PRAZO DE VIGENCIA

O prazo de vigéncia da locacao sera de 36 meses, prorrogavel nos termos do art. 107 da Lei n°
14.133/2021, podendo ser rescindido antecipadamente, apds 12 meses, mediante comunicacao formal
da ARVAP, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

1.5. DISPENSA DE ETP

1.5.1. Partindo do pressuposto que o ETP serve para “evidenciar o problema a ser resolvido e a
sua melhor solucao, de modo a permitir a avaliacao da viabilidade técnica e econdmica da contratacao”,
esse documento teve a sua elaboracao dispensada em face de, tanto o problema a ser resolvido quanto
a solucao a ser adotada, estarem definidos e finalizados na forma de contratacao (inexigibilidade).
Assim, os elementos dele constitutivos estao inseridos no DFD e complementados pelo presente TR.

2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO (Art. 6°, inciso XXIII,
alinea “b”) E JUSTIFICATIVAS
2.1. Da necessidade
Encontra-se descrito no DFD, integrante deste TR, no seu item 1. DA NECESSIDADE E DO OBJETO.
2.2. Das justificativas (ar. 74 da Lei n° 14.133/2021)
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2.2.1. Das caracteristicas do imdvel que o tornaram necessario a escolha e,
2.2.2. Da singularidade do imoével a ser locado:

Conforme demonstrado no subitem 3.2.1. a seguir, as caracteristicas do imovel que se pretende
locar (localizacao, dimensoes, acessibilidade e estado de conservacao), levam ao atendimento de forma
exclusiva e vantajosa para a finalidade/necessidade que se pleiteia.

O imdvel possui caracteristicas como 05 (cinco) comodos e 02 (dois) banheiros, sendo: 1(uma)
cozinha, e 04 (quatro) salas para administracao e atendimento, e garagem coberta para 02 (dois)
veiculos, que levam ao entendimento relevante que levam a administracao nao ter outra escolha.

2.2.3. Daavaliacao prévia, estado de conservacao, custos de adaptacdes e prazo de amortizacao
dos investimentos:

A avaliacao do valor da locacéo foi elaborada por 03 (trés) imobiliarias ou profissional habilitado(s)
junto ao CRECI, cujos laudos apontam as condicdoes de conservacao do imovel e o valor mensal da
locacao.

2.2.4. Da certificacao da inexisténcia de iméveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao
objeto:

Nao ha predios publicos livres que atenda a necessidade da agencia, conforme anexo de oficio.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL
3.1. Atendimento aos requisitos do art. 74, V, DA LEI 14.133/2021.

Se trata de locacdao de imovel, cujas caracteristicas de instalacoes e de localizacao tornam
necessaria sua escolha, enquadrada no art. 74, V, da Lei 14.133/2021.

3.2. Razao da Escolha

3.2.1. Mediante levantamento de mercado foram identificados 03 (trés) imdveis que, em
principio, poderiam servir a finalidade da presente contratacao. Sao identificados a seguir, com a
manifestacao de serem proprios, ou nao, a referida finalidade:

a)  Proprietario nao aluga para setor publico;
b)  Valor mais alto do que o orcamento financeiro;
c) Localizacao de dificil acesso;

Sim/Néao | Valor Mensal

Imével Localizacdo Situacao do (RS) Decisao/MOTIVO
imével
Salas amplas? sim
Bem localizado? sim
Condicoes de .
- sim
conservacao?
Ventilacao,
ins,ta!a(;c”)es sim Proprietario nao
Rua Candido Mota, n°837 |elétrica e 360000 loca para setor
1 hidraulica? ) publico.
Acessibilidade nao
PCD?
Banheiro PCD? nao
Facil acesso? sim
Outros:
Salas amplas? sim
2 Bem localizado? nao
Rua Anastacio Rocha, 65  [Condicées de sim
conservacao? 3330,00 Imovel de dificil
Ventilacéo, sim acesso.
instalacoes
elétrica e

hidraulica?
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Acessibilidade nao
PCD?
Banheiro PCD? nao
Facil acesso? nao
Outros:
Salas amplas? sim
Bem localizado? sim
Condicoes de sim
Rua dos Comerciarios, n° [conservagao?

3 | 600 Ventilacdo, sim
instalacoes Imédvel atende
elétrica e 2300,00 integralmente as
hidraulica? necessidades da
Acessibilidade nao ARVAP
PCD?
Banheiro PCD? nao
Facil acesso? sim
Outros:

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO (Art. 6°, inciso XXIII, alinea “c”)

Decorrentre de levantamento de mercado, conforme resumo acima, os imoveis identificados foram
analisados por meio de visitas presenciais,sendo “descartados” aqueles que comprovadamente nao
serviam a finalidade que se pretende.

Assim, a descricao a ser adotada € a locacao do imovel localizado na Rua dos comerciarios n° 600,
pelo valor mensal de RS 2300,00 (dois mil e trezentos reais).

5. REQUISITOS DA CONTRATAGAO (Art. 6°, inciso XXIII, alinea “d”)

5.1. Especificacao técnica

Para a locacao do imovel que se pleiteia, cujas especificacoes estao descritas neste TR, houve
cumprimento dos requisitos minimos definidos no DFD.

Tem-se, que o imovel é perfeitamente adequado as necessidades da ARVAP visando instalacao de
sua sede.

Os dados do locador do imovel, inclusive para pagamento, estarao contemplados no contrato.

5.2. Subcontratacao

Sera vedado ao Locatario ceder, sublocar, total ou parcialmente, a locacao, bem como mudar a
destinacao do imovel locado.

5.3. Garantia da contratacao

Nao havera exigéncia da garantia da contratacdo prevista nos artigos 96 e seguintes da Lei n°
14.133, de 2021, em razao da natureza do objeto.

6. DO CONTRATO
6.1. Sera firmado através da imobiliaria abaixo que detém procuracao para gerir a locacao do
imovel e, por consequéncia poderes para a pratica dos atos necessarios com o(a) proprietario(a)
outorgante, assim identificada:
CAROL GIANAZI NEGOCIO IMOBILIARIOS (ANA CAROLINA GIANAZI CARVALHO), com sede nesta
cidade de Assis, Estado de Sao Paulo, na Rua Rangel Pestana, n° 408 - Centro, (CEP 19806-
120), cadastrada no CNPJ(MF) sob o n° 32.609.256/0001-97, e registro no CRECI/SP sob n°
33.184-J, representada pelo Sr.EDUARDO ALESSANDRO SANCHES (OUTORGADO), corretor de
iméveis, inscrito junto ao CRECI/SP sob n° 216.403, com endereco profissional junto a
imobiliaria a qual é procurador.
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7. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETOL (Art.6°, inciso XXIll, alinea “e”)

7.1. O contrato tera vigéncia de 36 (trinta e seis) meses contados da entrega das chaves pela
Imobiliaria.

7.1.1. Podera ser rescindido antecipadamente, ap6s 12 meses, mediante comunicacao formal
da ARVAP, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

7.1.2. Podera ser prorrogado na forma do art. 107 da Lei n° 14.133/2021 mediante termo aditivo
ao contrato.

7.2. 0O valor mensal previsto para a locacao é de R2.300,00 (fois mil e trezentos reais), resultando
no valor contratual de RS 82.800,00 (oitenta e dois mil e oitocentos reais) para o periodo do contrato.

7.2.1. Sera fixo e irreajustavel pelo prazo de 12 (doze) meses, reajustado a partir dai pelo IPCA
anualmente.

7.2.2. O reajuste ocorrera por apostilamento.

8. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO (Art. 6°, inciso XXIII, alinea “f”)

8.1. As condicdes contratuais devem ser executadas fielmente pelas partes, de acordo com as
clausulas avencadas e as normas da Lei n° 13.144/2021, e cada parte respondera pelas consequéncias
de sua inexecucao total ou parcial.

8.2. As comunicacbes entre o 6rgao contratante e a contratada devem ser realizadas por escritos
sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso mensagem eletronica para esse fim.

8.3. A execucao do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo:

a) fiscal do contrato, ou pelos respectivos substitutos, ao qual competira acompanhar,
administrativamente, a execucao do contrato, adotando as medidas necessarias a solucao de
contratempos que, porventura, venham a ocorrer, sendo que a acao de fiscalizacao nao exonera o
Locador de suas responsabilidades contratuais

b)  gestor do contrato, que atuara no acompanhamento da regularidade fiscal, trabalhista e
previdenciaria da “contratada”, dentre outras obrigacoes legais e contratuais. (Decreto n® 11.246/2022,
art. 7°, paragrafo Unico, inciso Ill).

8.3.1. Estarao identificados no Termo de Contrato.

9.  CRITERIOS DE MEDIGCAO E DE PAGAMENTO

9.1. O pagamento sera mensal, efetuado no prazo de 15 (quinze) dias corridos, contados do
término do més vencido.

9.2. Sera efetuado:

a) mediante crédito aberto em conta corrente em nome da contratada, quando correntista do
Banco do Brasil, que devera indicar o nimero de sua conta corrente e agéncia correspondente;

b) através de boleto bancario, devendo nesse caso a nota estar acompanhada do boleto bancario,
nao sendo admitida cobranca pela emissao do boleto.

9.3. O Locatario devera realizar consulta ao SICAF para: a) verificar a manutencao das condicoes
de habilitacao exigidas na contratacao; b) identificar possivel razao que impeca a participacdo em
licitacdo, no ambito do o6rgao, proibicao de contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias
impeditivas indiretas.

9.3.1. Constatando-se, junto ao SICAF, a situacao de irregularidade do Locador, sera
providenciada a sua notificacao, por escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, regularize sua
situacao ou, no mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual
periodo, a critério do Locatario.

9.3.2. Nao havendo regularizacao ou sendo a defesa considerada improcedente, o Locatario
devera comunicar aos oOrgaos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal quanto a
inadimpléncia do Locador, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para que sejam
acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus créditos.

9.3.3. Persistindo a irregularidade, o Locatario devera adotar as medidas necessarias a rescisao
contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao Locador a ampla defesa.

9.4. Quando do pagamento, sera efetuada a retencao tributaria prevista na legislacao aplicavel,
quando for o caso.

9.4.1. O Locador, quando regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei




Complementar n° 123/2006, nao sofrera a retencao tributaria quanto aos impostos e contribuicoes
abrangidos por aquele regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado a apresentacao de
comprovacao, por meio de documento oficial, de que faz jus ao tratamento tributario favorecido
previsto na referida LC.

9.5. Sobre os aluguéis que nao forem pagos até a data de vencimento do boleto bancario
apresentado no més subsequente ao vencido, incidirdo multa de 2% (dois por cento) e juros de mora de
1% (um por cento) ao més e correcao monetaria pelo IGP-M.

10. REAJUSTE

10.1. Apos o interregno 12 (doze) meses o preco inicial contratado sera reajustado, mediante a
aplicacao do indice do IPCA relativo aos 12 (doze) ultimos meses ja publicados a data do efetivo reajuste.

a) Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a
partir dos efeitos financeiros do Gltimo reajuste.

b)  No caso de atraso ou nao divulgacao do(s) indice(s) de reajustamento, o Locatario pagara ao
Locador a importancia calculada pela ultima variacao conhecida, liquidando a diferenca correspondente
tao logo seja(m) divulgado(s) o(s) indice(s) definitivo(s).

c) Nas afericoes finais, o(s) indice(s) utilizado(s) para reajuste sera(ao), obrigatoriamente, o(s)
definitivo(s).

d) Caso o(s) indice(s) estabelecido(s) para reajustamento venha(m) a ser extinto(s) ou, de
qualquer forma, nao possa(m) mais ser utilizado(s), sera(ao) adotado(s), em substituicao, o(s) que
vier(em) a ser determinado(s) pela legislacao entao em vigor.

e) Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerao novo indice
oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

f) O reajuste sera realizado por apostilamento.

11. DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

11.1. O “prestador dos servicos” é selecionado por meio da realizacdo de procedimento de
INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO SEM DISPUTA fundamentada no art. 74, V, da Lei n° 14.133/2021.

11.2. Previamente a celebracdo do contrato, a Administracdo verificara o eventual
descumprimento das condicées para contratacdo, especialmente quanto a existéncia de sancdo que a
impeca, mediante a consulta a cadastros informativos oficiais, tais como:

a) SICAF;

b)  Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas - CEIS, mantido pela Controladoria-
Geral da Uniao (www.portaldatransparencia.gov.br/ceis);

c) Cadastro Nacional de Empresas Punidas - CNEP, mantido pela Controladoria-Geral da Uniao
(https://www.portaltransparencia.gov.br/sancoes/cnep).

11.3. A consulta aos cadastros sera realizada em nome da empresa ou locador e também de seu
socio majoritario, por forca do art. 12 da Lei n® 8.429, de 1992, que prevé, dentre as sancdes impostas
ao responsavel pela pratica de ato de improbidade administrativa, a proibicao de contratar com o Poder
Publico, inclusive por intermédio de pessoa juridica da qual seja s6cio majoritario.

11.4. Caso conste da Consulta de Situacao do Fornecedor a existéncia de Ocorréncias Impeditivas
Indiretas, o gestor diligenciara para verificar se houve fraude por parte das empresas apontadas no
Relatoério de Ocorréncias Impeditivas Indiretas.

11.5. A tentativa de burla sera verificada por meio dos vinculos societarios, linhas de fornecimento
similares, dentre outros.

11.6. O locador sera convocado para manifestacao previamente a uma eventual negativa de
contratacao.

11.7. Caso atendidas as condicbes para contratacdo, a habilitacao do locador sera verificada por
meio do SICAF, nos documentos por ele abrangidos.

11.8. E dever do locador manter atualizada a respectiva documentacdo constante do SICAF, ou
encaminhar, quando solicitado pela Administracao, a respectiva documentacao atualizada.

11.9. Nao serao aceitos documentos de habilitacao com indicacao de CNPJ/CPF diferentes, salvo
aqueles legalmente permitidos.

12. DAS ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAGAO
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12.1.1.0 custo estimado da contratacdo é de R$ 82.800,00 (oitenta e dois mil e oitocentos reais).
12.1.2. O pagamento do valor IPTU do imovel sera de responsabilidade do Locador.

13. ADEQUACAO ORCAMENTARIA

13.1. As despesas decorrentes da contratacdao correrao a conta de recursos consignados no
Orcamentos Geral da ARVAP, na rubrica 04.512.0001.0001.0001 - 06 (3.3.90.39.10) para o exercicio
corrente.

13.2. A dotacao relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada ap6s aprovacao da
Lei orcamentaria respectiva e liberacao dos créditos correspondentes.

13.3. Na presente contratacao serdo utilizados Recursos Proprios.

14. DISPOSICOES FINAIS

14.1. Fica a dever da contratante a responsabilidade do pagamento de uma parcela unica anual
para seguro incendio.

14.2. As obrigacdes e as responsabilidades das partes estarao dispostas na minuta de Contrato.

Assis, 28 de julho de 2026.

André Campos Colares Botelho
CPF n° 040.793.446-43

Louisy Sthefane Lopes Leite
CPF n° 333.601.438-76




