Proc. n°® 34999/2022
Edital Pregéo

Folha 16

PREFEITURA MUNICIPAL DE PETROPOLIS

SECRETARIA DE ADMINISTRAGAO E DE RECURSOS HUMANOS
DEPARTAMENTO DE LICITAGOES, COMPRAS E CONTRATOS ADMINISTRATIVOS

PREFEITURA DE PETROPOLIS
TURISPETRO — SECRETARIA DE TURISMO

TERMO DE REFERENCIA

1 DO OBJETO

1.1 Contratagio de empresa especializada. em regime de permissdo de uso de espago
pliblico para instalagdo e exploragio comercial destinada & Loja do Palacio de Cristal,
sediada @ Rua Alfredo Pachd, S/N., Centro, Petropolis/RJ.

1.2 Trata-se de processo licitatorio, objetivando a Permissiio de Uso de espago localizado
as dependéncias do Paldcio de Cristal, tendo como objeto a l.oja do Palacio de Cristal,
para exploragdo comercial de venda de artigos de souvenir, de produgdo propria ou
sob sua responsabilidade.

1.3 A permissiondria devera explorar o local definido para uso comercial. unicamente.
voltada para a Loja do Palécio de Cristal, executando o0s servigos em conformidade
com o especificado neste termo.

1.4 A drea total do espago € de 7.30m".

1.5 Do espago a ser licitado:

1.5.1 Conforme informagdes e imagem anexa ao TR

1.6 Para a execugio do objeto deste termo de referéncia, serd utilizado como critério. o

julgamento do tipo *Maior Oferta”.

2 DA JUSTIFICATIVA

2.1 O mercado de souvenirs estd presente na maior parte dos destinos turisticos do mundo.
ofertando diversidade e variedade de produtos para furistas que procuram por tais
itens como uma forma de preservarem lembrangas das experiéncias vividas em um
determinado espago turistico. Petropolis ¢ considerado um dos destinos turisticos
mais procurados do mundo. A Cidade Imperial possui o passado ¢ o presente se
entrelagando entre suas ruas e construgdes. Como ¢ historicamente reconhecida.
principalmente, por sua bagagem Cultural e Turistica. a Regidio ¢ um verdadeiro
convite para uma experiéncia memoravel e encantadora. Além de muitos palacetes do
século XTX. a cidade oferece aos visitantes e turistas. pontos turisticos regados de
muita historia. Assim, tal processo é de interesse publico, tendo em vista que, o
consumo de sowvenirs. além de movimentar a economia local, ira proporcionar aos
visitantes e turistas, memorias das experiéncias emocionais vivadas em torno de cada
espaco turistico visitado.

NOTA: LEI N 6.215 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2004 — Dispde sobre permissio de
uso. de espago piblico, aéreo. subsolo. para instalagio de equipamentos urbanos
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destinados & instalagdio de infraestrutura, localizados em bens de uso comum do povo, por
entidades de direito piiblico e privado e da outras providéncias.

3 DAS CONDICOES PARA PERMISSAO DE USO

3.1 Poderio participar desta coneorréncia quaisquer licitantes que detenham atividade
pertinente e comprovavel com o objeto deste termo e atestem possuir os requisilos de
qualificagiio exigidos no Edital.

3.2 Fica facultada a visita técnica aos interessados no local do empreendimento. que
podera ser agendada jumo a Diretoria de Turismo e Eventos e/ou Diretoria
Administrativa e Financeira. através do telefone (24) 2246-9467 e/ou através do e-
mail turispetro@petropolis.rj.gov.br, aié 02 (dois) dias dteis da data fixada para a
abertura da sessdo publica.

3.3 A Loja. objeto deste termo, devera operar em conformidade com o periodo de
funcionamento do Paldcio de Cristal. que se da; todos os dias de segunda-feira a
domingo. das 9h as 18h, incluindo feriados.

3.4 Os dias e hordrios de funcionamento do Paldcio de Cristal poderdo ser alterados pela
TURISPETRO a qualquer tempo. devendo a PERMISSIONARIA se adequar a este
novo hordrio.

3.5 A Loja de artigos de souvenirs devera atender, no minimo, as seguintes opgoes de
produtos personalizades com os Pontos Turisticos de Petropolis:

a) artesanato;

b) hations:

€) camisas;

d) canecas:

e) chaverros;

f) imds de geladeira;

g) miniaturas de mesa em resina/estanho:
h) pratos em cerdmica/porcelana.

3.6 A Permissionaria devera oferecer ao usudrio, alternativas efou meios eletronicos de
pagamento (Cartdo de Débito, Crédito e/ou Pix) independente do valor consumido,

3.7 A permissionaria devera oferecer servigos de alto padriio aos consumidores, podendo
a Secretaria de Turismo — TURISPETRO exercer a necessaria fiscalizagio, inclusive
solicitando alteragdes dos produtos e servigos que estiio sendo prestados. de modo a
garantir a promogdo e a preservagio dos interesses desta Secretaria.

4 DO PAGAMENTO

4.1 O prego mensal a ser pago pela permissdo de uso do espago serd ofertado pelo licitante
em sua proposta, tendo como base. a analise realizada pela Comissdo de Avaliagio
Imobiliaria da Administragio.

-
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4.2 O prego fixo mensal devera ser pago em parcela tnica até o 5° dia a partir da
assinatura do contrato.

4.3 O prego especifico mensal serd reajustado a cada periodo de 12 (doze) meses, a contar
da vigéncia do prazo contratual, tendo como base a variagio do 1GP-M (Indice Geral
de Pre¢o de Mercado) da FGV ou qualquer outro indice oficial devidamente
regulamentado pelo Governo Federal.

5 DA VIGENCIA

5.1 O prazo de vigéncia do contrato serd de 60 (sessenta) meses contados da data de sua
assinatura. com fundamento da Lei n® 8.666/93.

5.2 A contratada terd o prazo maximo de 30 (trinta) dias apds a assinatura do contrato
para iniciar suas atividades. podendo este prazo ser prorrogado pela TURISPETRO

6 DAS OBRIGACOES DA PERMISSIONARIA

6.1 Além das obrigagtes estabelecidas neste Termo, a coniratada se obriga a:

6.1.1 Aceitar os acréscimos ou supressoes que se fizerem necessdarios. observando
o disposto nos pardgrafos 1°, 2° ¢ 3%, do Art. 63, da Lei n® 8.6606/93:

6.1.2 Executar o objeto atendendo todas as exigéncias do presente Termo em
conformidade com o contrato e seus anexos;

6.1.3 Manter. durante a vigéncia do contrato, a compatibilidade de todas as
obrigacées assumidas e as condigiies de habilitagiio ¢ qualificagfio exigidas no
contrato;

6.1.4 Reparar, corrigir, remover, reconstituir ou substituir. ds suas expensas. no total
ou em parte. 0s equipamentos em que se verificarem vicios. defeitos ou
incorregdes. no prazo maximo de 24 horas, apos a constatagio por parie da
TURISPETRO.

6.2 A permissiondria deverd apresentar 4 TURISPETRO em até 30 dias. apos a assinatura
do contrato. O ACVB - AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS,
ATESTANDO CONFORMIDADE COM AS REGRAS DE SEGURANCA E
PREVENCAO DE INCENDIOS, conforme a lei complementar n® 1,257, de 6 de
janeiro de 2015

6.3 Quanto aos funciondrios que trabalhardio sob a geréncia da Licitante, a Permissionaria
devera atender as seguintes obrigagbes:

a) Utilizar para a execuglio do servigo, profissional devidamente qualificado, em

atendimento ao publico:

b) Responsabilizar-se por todas as despesas decorrentes da contratagiio de pessoal,

saldrios de empregados, transporte dos mesmos e quaisquer Outros encargos,

Foinas
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inclusive quaisquer acidentes de que possam vir a serem vitimas, quando em
servigo, @ por tudo quanto as leis da Previdéncia Social e trabalhista lhes
assegurem e. ainda, por quaisquer danos ou/ e prejuizos porventura causados por
terceiros:

¢) Manter o quadro de funciondrios compativel as atividades prestadas.

7  DAS OBRIGACOES DA PERMINENTE

7.1 Designar um representante da TURISPETRO para acompanhar ¢ fiscalizar a
execugdo do Objeto.

7.2 Efetuar as requisigdes de conformidade com a discriminagio constante deste Termo
de Referéncia.

7.3 Proporcionar todas as facilidades para que a PER MISSIONARIA possa cumprir suas
obrigagies alé a efetiva execugio do Objeto dentro das normas € condigdes pactuadas.

7.4 Prestar as informagdes e 0s esclarecimentos que venham a ser solicitados pela licitante
vencedora com relagiio ao objeto de licitagdo.

7.5 Notificar a Permissiondria, por escrito, sobre imperfeigdes. falhas ou irregularidades
constatadas na execugdo do objeto para que sejam adotadas as medidas corretivas
necessarias.

7.6 Nio permitir a execugdio do objeto em desacordo com as obrigagdes assumidas pela
Contratada.

8 DAS INSTALACOES E EQUIPAMENTOS

8.1 A Permissionaria receberd as instalagdes, mediante contrato de Permissdo de Uso,
apds serem as mesmas vistoriadas pelas partes interessadas.

8.2 A permissionaria poderd organizar 0s equipamentos ¢/ou utensilios de forma a melhor
aproveitar a drea da Loja.

8.3 A PERMISSIONARIA devera responder pelas manutengdes e adequagdes
necessarias 4 exploragio referente ao objeto deste termo. Sendo de sua
responsabilidade as despesas delas decorrentes. equipando o local com mobilidrio.
equipamenitos e utensilios necessdrios adequados para a prestagio do objeto licitado.

8.4 O valor estimado de adequagio do espago a ser realizada pelo licitante ndio serd objeto
de avaliagio da proposta. visto que esse custo ficard a cargo do licitante,

. s 2 > .
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o %f’ J_cjmpalls 18 de Julho de 20

Roberto Rocha Passos
Diretor do Departamento Administrativo ¢ Financeiro
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ANEXO

DO ESPACO A SER LICITADO
Dimensdes: 2.70m x 2.70m

Composigiio: Piso em cerfimica e armagdes em ferro nas verticais que sustentam o 1eto
em madeira e separam as folhas de vidro transparentes da estrutura.

Localizagiio: A direita de quem entra no jardim do Paldcio de Cristal pela Rua Alfredo
Pachd, conforme imagens anexas abaixo.

Espago a direita de quem entra no Jardim do Palacio de Cristal.

Fomas  8m.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO
Esta avaliagdo tem como finalidade estabelecer a remuneragdo de um espago
destinado para exploragdo comercial de venda de souvenirs em drea do Palacio de Cristal

atendendo a solicitagdo da TURISPETRO, formulada através do requerimento n° 34999/2022

2. CONSIDERACOES GERAIS

O presente laudo foi elaborado com nivel de precisdo normal, de acordo com as

diretrizes estabelecidas pela ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653,
que se refere a avaliagdo de imoveis urbanos.

Com esta avaliagdo, procurou-se chegar ao valor de mercado para loca¢do do

respectivo bem, valor este correspondente aquele alcangcado em uma possivel transagido onde

as partes envolvidas sejam conhecedoras de todas as suas possibilidades e ndo estejam, de forma
alguma, obrigadas a realizagdo do negdcio.

O presente laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia e do IEL — Instituto de Engenharia Legal.

Os avaliadores ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse algum no

bem da avaliacdo.

3. CARACTERIZACAO DO LOCAL

Trata-se de logradouro localizado no centro historico da cidade, proximo aos principais
logradouros da cidade que faz a interligagdo com varios bairros, tracado retilineo e plano,
funcionando em regime de mdo tUnica, pavimentacdo em paralelepipedos, caladas. galerias de A
aguas pluviais e iluminag@o publica, apresentando transito intenso de veiculos.

O local dispde de todos os servigos publicos existentes na cidade, tais como: rede de

distribuigao de dgua; rede de esgoto; rede de energia elétrica (luz e forga); rede de comunicagéo
(telefone, TV, internet); coleta de lixo e entrega postal. N

O imével estéa localizado no portico do Palacio de Cristal. uma das principais atragde

"G
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turisticas do centro histérico, em regido tombada, préximo a varios restaurantes, bares, principal

praca da cidade, clube e residéncias de alto padrdo construtivo.

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO
De acordo com informagdes obtidas, foi constatado que o mercado de locagdo de
iméveis para utilizagdo comercial, na regido, néo apresenta imoveis em oferta, dificultando a

sua negociacao.

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O espago destinado a instalagdo de quiosque para venda de souvenirs estd localizado
na entrada principal do Paléacio de Cristal. Possui piso ceramico, paredes de vidro com estrutura
de ferro, com area construida de aproximadamente 9 m?, encontra-se em bom estado de

conservacao.

6. PROCESSO AVALIATORIO

Para esta avaliagdo foi adotado O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO.

Por este método, o valor de aluguel do imével € alcangado pela comparagio de valores
de bens que estejam sendo oferecidos e/ou negociados pelo mercado imobiliario com cuidadosa

pesquisa e devida compatibilizagdo e homogeneizagdo.

6.1 - AMOSTRAGEM

A pesquisa de mercado foi realizada no més de agosto do corrente ano, tomando-se
como base. elementos da mesma regido geoecondmica, através de contatos com corretores que

atuam nesta area, e ainda, através de pesquisa local para verificagdo das amostras.

1) Localizagdo: Shopping Bauhaus - Centro
Area: 7,00m? »
Valor de oferta: RS 2.500.00

L
Unitario: 357,14 R$/m? -.W

Fonte: Administradora Fonseca Imoveis \

Telefone: (24) 2237-9555 @ (2/
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2) Localizagdo: Shopping Bauhaus -Centro
Area: 30,00m?
Valor de oferta: R$ 4.000,00

Unitario: 133,33 R$/m?

Fonte: Administradora Fonseca Iméveis

Telefone: (24) 2237-9555

3) Localizagdo: Shopping Bauhaus - Centro
Area: 40,00m?
Valor de oferta: R$ 4.500,00
Unitario: 112,50 R$/m?
Fonte: Administradora Fonseca Iméveis

Telefone: (24) 2237-9555

4) Localizagio: Galeria Ed. Arabela - Centro : il
Area: 27.00m>
Valor de oferta: R$ 2.500.00
Unitério: 92,59 R$/m?
Fonte: Adjuve Imobiliaria

Telefone: (24) 2249-9009

5) Localizag@o: Shopping Quartier - Centro
Area: 20,00m?
Valor de oferta: R$ 6.000.00
Unitario: 300,00 R$/m?

Fonte: Gustavo Cordeiro Consultoria Imobiliaria

Telefone: (24) 99221-6777 A

6) Localizagéo: Rua General Osorio - Centro “ﬁ
Area: 24,00m> %\;
Valor de oferta: R$ 4.000,00 :
Unitéario: 167,67 R$/m? 0
Fonte: Gustavo Cordeiro Consultoria Imobilidria 47
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Telefone: (24) 99221-6777

6.2 — FATORES DE HOMOGENEIZACAO

Para homogeneizar as amostras foram considerados os seguintes fatores:

a) FATOR DA OFERTA (F oferta)

Para transagdes efetivas = 1,00

Para ofertas = 0,90

b) FATOR DE LOCALIZACAO (Flocalizagdo)
Este fator serve para comparar a localizagdo dos elementos da amostragem com a do imével

avaliando.

¢) FATOR AREA CONSTRUIDA (Farea)

Este fator serve para corrigir os valores dos imoveis pesquisados, tendo por base as respectivas
areas com relagdo a drea em analise, ¢ representado pela expresséo:

Fa = (4rea do elemento pesquisado/area do imével avaliando)

Na qual:

N = 0,25 quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%

N= 0,125 quando a diferenga for superior a 30%

6.3 — CALCULOS AVALIATORIOS

Para a determinacdo do valor de aluguel do im6vel avaliando, foram elaboradas tabelas
de homogeneizagdo (em anexo), com os fatores citados acima, calculados para cada amostra e
resultando nos respectivos valores homogeneizados.
Em seguida foram calculados os indices de dispersdo adotando-se o Critério de Chavenet,
testando-se os elementos extremos da amostragem. Para a determinagdo do Campo de Arbitrio
adotou-se a Distribuicdo de Student para pequena amostragem, com intervalo de confianca
maximo de 80%.

Resultando na seguinte média ponderada de 224.25R$/m?. A
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6.4 — CONCLUSAO

Em fungdo dos calculos elaborados e considerando a localizagdo e metragem da
edificagdo, o valor minimo mensal de locagdo para o espago ¢ igual a R$ 2.018,22
arredondando-se para R$ 2.100.00 (Dois mil e cem reais). O grau de precisdo para um intervalo

de confianga de 80% foi GRAU 1.

7.0 - ANEXOS

Tabela da homogeneizagao.

Na certeza de ter atendido o solicitado, apresentamos o presente laudo em 9 (nove) folhas.

Petrépolis, 02 de setembro de 2022.

e
il e
Siney ga Motta Rizzo Soares
Matric 11.372-7

soli . wamww%é——
Joceli C. Cammarota
Matric. 7.637-6

&me?ﬂiww/
Vyrna Jacgmo dqv Abreu Nunes
Matric. 21.795-6

> T .
Vilma Mendes de Sa Cotrin
Matric. 16.179-9
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Vista do piso

Vista do portico
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Vista da area interna

]

i
R
|
9

Vista da rua
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