MINISTERIO DA GESTAO E DA INOVACAO EM SERVICOS PUBLICOS
Secretaria de Servigos Compartilhados

Diretoria de Contratagdes e Unidades Descentralizadas

Superintendéncia Regional de Administragdo no Estado do Rio Grande do Sul
Divisdo de Administragdo e Logistica

PROJETO BASICO - LOCACAO DE IMOVEL
1. DO OBJETO

1.1. Locacdo de imovel comercial que atenda as necessidades e usos da Geréncia Regional do
Trabalho em Passo Fundo/RS.

1.2. Ha particularidades no imovel atualmente locado, cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagdo tornam necessaria sua escolha, sendo inexigivel a licitagdo nos termos do Inc. V do art. 74 da Lei
14.133/2021.

1.3. Conforme Portaria n° 19.385/2020 a area maxima e minima do imdvel deveria ser, para fins de
dimensionamento preliminar, de:

AREA CONSTRUIDA MINIMA = 283,00 m?

AREA CONSTRUIDA MAXIMA = 378,00 m?
1.4. Entretanto, a dimensdo do imdvel atual de 572,72 m? ¢é justificada por existir areas especificas
no imével para atendimento das agdes da fiscalizagdo do trabalho que necessitam de isolamento e segregacao
de espacos, bem como armazanemanto de documentagdo e guarda da frota veicular. Também se justifica o
afastamento da Portaria 19.385/2020, visto que os custos ja aplicados na adaptacdo da infraestrutura do
imoével em questdo somado as despesas com a mudanga e adaptacdo de outro imdvel, objeto de contrato de
nova locagdo, conforme Mapa Comparativo, Doc. SEI 49101073, demonstra economicidade na permanéncia
no imoével atual.

2. DAS JUSTIFICATIVAS DA NECESSIDADE E DA ESCOLHA DO IMOVEL

2.1. Encaminhada solicitacdo de consulta ao SISREI, para verificagdo de disponibilidade de
Imoével da Unido na localidade de Passo Fundo/RS, registrada sob n° RS-0043/2025, conforme Doc.
SEI 49101066.

2.2. A presente contratagdo justifica-se pela necessidade de imovel para atender as necessidades
precipuas da administracdo, sediando a Geréncia Regional do Trabalho em Passo Fundo, para execugdo das
atividades finalisticas de fiscalizacao do trabalho, mediacao e relacdes do trabalho, andlise de recursos de
seguro desemprego e demais politicas de fomento ao trabalho, em ambiente acessivel nos termos das Leis n°
10.098/00 e n® 13.146/15 e Normas ABNT 9050/2015.

2.3. Havendo negativa de disponibilidade de imével da unido que atenda aos requisitos
especificados, a permanéncia no imovel atual, torna-se premente, sendo a Unica alternativa possivel para que
o0 6rgdo possa continuar o desenvolvimento de suas atividades.

2.4, A escolha do imovel a ser locado obedecera ao atendimento dos requisitos dispostos no
presente projeto basico.

3. DO OBJETIVO

3.1. Atender as necessidades da Geréncia Regional do Trabalho em Passo Fundo, com ambiente

de trabalho adequado, bem dimensionado as suas atividades laborais, infraestrutura para suportar rede logica,
telefonica e carga elétrica.

4. DO FUNDAMENTO LEGAL E ENQUADRAMENTO DA ESPECIE COMO
CONTRATACAO DIRETA
4.1. A locagao obedecera as disposi¢des contidas na Lei n° 14.133/2021, demais normas de direito

publico e, de forma subsidiaria, os preceitos previstos na Lei n°® 8.245/91 e no Codigo Civil.

4.2, Destarte, em consonancia com o referido mandamento constitucional, visualiza-



se possibilidade legal de contratagdo direta para o procedimento de loca¢do do imdvel em comento, de
acordo com o que preceitua a Lei n° 14.133/2021, in verbis:

Art. 51. Ressalvado o disposto no inciso V do caput do art. 74 desta Lei, a locagdo de imoveis
devera ser precedida de licitacdo e avaliagdo prévia do bem, do seu estado de conservagao, dos
custos de adaptagdes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessarios.

Art. 74. E inexigivel a licitacio quando inviavel a competi¢do, em especial nos casos de:

V - aquisi¢d@o ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem
necessaria sua escolha.

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser
observados os seguintes requisitos:

I - avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de adaptacdes, quando
imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de amortizacdao dos investimentos;

II - certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;
IIT - justificativas que demonstrem a singularidade do imdvel a ser comprado ou locado pela
Administracdo e que evidenciem vantagem para ela.

4.3. Tendo em vista a literalidade do inciso, percebe-se que, para se atestar a higidez do processo
de Inexigibilidade de licitacdo no caso concreto, ha de se atentar para duas condicionantes:

a) O imodvel ostenta o carater de relevancia a Administragdo, delineada sua escolha,
mediante cotejo entre as necessidades de instalagdo do 6rgao publico, dimensdo e localizacdo;

b) O preco de locacdo devera ser compativel com o mercado, conforme Quadro Comparativo
de Pregos (Doc SEI49101069).

5. DAS ESPECIFICACOES DO IMOVEL

5.1. O imovel devera ter area maxima de 378,00 m?, com aproveitamento de area computavel de
240m?

5.2. A area computavel de 240 m? corresponde a:

5.2.1. a) Areas de Escritério: aquelas destinadas ao trabalho de servidores, empregados,

colaboradores, estagidrios e terceirizados, que reunem as areas para o trabalho individual e coletivo,
necessarias ao desempenho das atividades administrativas as quais se destina o imdvel - 70 a 82% (setenta a
oitenta e dois por cento) da area computavel total.

5.2.2. b) Areas de Apoio: aquelas que dao suporte as atividades desenvolvidas no imovel, tais
como: copa, sanitarios, espacos multiuso, espacos de convivéncia, salas de arquivos correntes, estacoes de

autoatendimento voltado ao publico, depdsitos e almoxarifados voltados a atividade administrativa e a
manutengao predial, etc... - 18 a 30% (dezoito a trinta por cento) da area computavel total.

5.3. Area Nio Computavel: area atil que, por atender demanda especifica do 6rgdo, legislagdo ou
norma atinente a edifica¢do, nao ¢ contabilizada para fins de analise do padrao de ocupacdo do imével ( max.
de 30% da area total), dividindo-se em

5.3.1. a) Areas Técnicas: aquelas destinadas a circulagdo vertical ou horizontal que conectam os
ambientes e pavimentos que compdem a edificacdo e a infraestrutura do imodvel, tais como hall, corredores,
escadas, saidas de incéndio, elevadores, reservatérios, medidores, quadros técnicos, garagens etc; €

5.3.2. b) Areas Especificas: aquelas necessarias para atender demandas especificas do 6rgdo, para
além de suas atividades administrativas, tais como, area de espera para atendimento ao publico, etc..

5.4. O imovel deverd possuir minimamente 03 boxes de garagem, 04 banheiros (sendo dois para
uso dos servidores e dois para o publico externo, dos quais no minimo 01 adaptado PCD), 01 sala de
recepcao e no minimo 10 salas de escritdrio ou possibilidade de adaptagao com divisorias.

5.5. O 1imoével devera atender a legislagdo, conforme especificado no Quadro de
Requisitos Minimos do Imovel abaixo:

Quadro de Requisitos Minimos do Imovel



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/lei/L14133.htm#art74v

Leis n° 10.098/00 e n°® 13.146/15 e Normas ABNT

ACESSIBILIDADE 9050/2015

Lei Complementar n°® 14.376, de 26 de dezembro de
PPCI 2013 ( atualizada até a Lei Complementar n.°
15.726, de 26 de outubro de 2021)

5.6. O imovel deverd localizar-se na area central da cidade de Passo Fundo ou préximo ao acesso
regular de transporte publico.

5.7. A proposta devera contemplar os detalhes do imével, a planta baixa do imével com indicacao
da area ofertada e informacdes conforme Apéndice I do presente Projeto Basico.

5.8. INSTALACOES ELETRICAS

5.8.1. Devera obedecer a NBR 5410 - Instalagdes Elétricas de Baixa Tensao.

5.8.2. Iluminagao: Preferencialmente lampadas LED;

5.9. Havendo interesse do locador na realizacdo das adaptagdes, a proposta devera contemplar o

valor de pagamento mensal a ser somado ao valor do aluguel, de forma que o locatario remunere por esses
servicos, descontando-se aqueles custos ja amortizados. A proposta devera contemplar os valores
separadamente: um prego considerando o imodvel nas condigdes em que se encontra e outro preco ficando o
locador responsavel por fazer as adaptagdes necessarias para atender as exigéncias do Locatario.

6. REQUSITOS DE HABILITACAO E REGULARIDADE

6.1. Comprovacao por meio de apresentagao de Registro de Imovel, atualizado, de que o locador
mantém a qualidade de proprietario e/ou legitimo possuidor do imdvel, com poderes para dispor da posse,
dela ndo constando a averbagdo/registro de qualquer 6nus, gravame, impedimento ou embarago que possa
representar risco a posse direta transferida do locador ao locatério

6.2. Para verificag¢do da regularidade do Contratado serdo consultados:
a) Sistema Unificado de Fornecedores (SICAF).

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

c) Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Atos de Improbidade Administrativa,
mantido pelo Conselho Nacional de Justica (www.cnj.jus.br/improbidade _ adm/con
sultar_requerido.php).

d) Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), de que trata a Lei n® 12.440/2011
(http://www.tst.jus.br/certidao).

7. ESTIMATIVA DE PRECOS E PRECOS REFERENCIAIS

7.1. O valor unitario referencial do m? do aluguel mensal ¢ de R$ 17,46 (dezessete reais e quarenta
e seis centavos) e a metragem considerada de 572,72 m?. O valor global referencial mensal ¢ de R$ 9.999,99
(nove mil novecentos e noventa e nove reais € noventa e nove centavos)e o valor global para 60 (sessenta)
meses ¢ de R$ 599.999,40 (quinhentos e noventa e nove mil novecentos e noventa e nove reais € quarenta
centavos).

7.2. Para fixa¢do do Valor Maximo Aceitavel foram realizadas 06 (seis) pesquisas independentes,
em 03 (trés) imobiliarias especializadas, juntadas sob SEI 49101068, nos termos do Inc. III e IV do art, 5° da
Instru¢do Normativa N° 65, de 07 de julho de 2021. O método matematico utilizado foi a média simples dos
valores obtidos, que demonstra que o valor mensal maximo da locagdo esta de acordo o prego praticado no
mercado.

8. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

8.1. As despesas com a locagao do imovel correrdo a conta da seguinte dotacdo Orcamentaria (ou
crédito or¢amentario); UGR 400079; PI; S6410SRA; PTRES: 235735, FONTE: 100A002TQ, , Elemento


http://www.cnj.jus.br/improbidade%20_%20adm/
http://www.tst.jus.br/certidao

Despesa (ED); 339036 ou 339039 - 4 conta da Lei 2024.

8.2. Ser4 emitida Nota de Empenho na Modalidade Estimativo, a conta da Dotagdo Or¢camentéria
acima especificada, para atender as despesas inerentes ao Contrato.

9. DO RECEBIMENTO DO OBJETO

9.1. A proposta de Locagdo devera ser encaminhada eletronicamente para o enderego de e-

mail: cpL.rs.samf@economia.gov.br ou encaminhadas através de carta registrada, SEDEX, para o enderego:
Avenida Loureiro da Silva, n® 445, 8° andar, Sala 851, Bairro Centro Histdrico - Porto Alegre - RS, CEP
90013-900; Servigo de Licitagdes e Contratos da Divisdo de Administracdo e Logistica da Superintendéncia
Regional de Administragdo do MGI no Estado do Rio Grande do Sul (SELIC/DIAL/SRA-RS), .

9.2. Prazo de recebimento da proposta entre os dias 10/03/2025 a 20/03/2025.

9.3. O prazo de validade da proposta que devera ser de, no minimo, 60 (sessenta) dias corridos,
contados da data de recebimento da mesma.

94. A proposta entregue serd avaliada pela Equipe de Licitagdes e Contratos que verificara o
atendimento as condi¢des e exigéncias contidas no Projeto Basico.

9.5. Apos avaliagdo da proposta, o imdvel ofertado sera vistoriado.

9.6. A Geréncia Regional do Trabalho em Passo Fundo/ RS, por meio de servidor designado,

procederd a vistoria no imovel, para verificagdo de sua aderéncia as especificagdes contidas na proposta € no
presente projeto basico.

9.7. Apos vistoria inicial e avaliagdo prévia do bem, serd iniciado o processo de locagdo de imovel
por meio da publicagdo de Inexigibilidade de Licitag@o e assinatura do instrumento contratual.

9.8. A partir da do recebimento definitivo e assinatura do contrato iniciar-se-a o periodo locaticio.
10. DAS BENFEITORIAS

10.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo

locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito de
reten¢do, de acordo com o Art. 35 da Lei n°® 8.245/1991.

10.2. Finda a locagdo, sera o imodvel devolvido a LOCADORA nas condi¢des em que foi recebido
pela LOCATARIA, conforme documento de descri¢io minuciosa, elaborado quando da vistoria para
entrega, salvo os desgastes e as deterioragdes decorrentes do uso normal.

10.3. Fica proibida a realizagcdo de benfeitorias voluptuarias e que se mostrem antieconomicas.
11. DO PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO
11.1. O Contrato vigorara pelo prazo de 60 (sessenta) meses, a partir de sua assinatura, podendo ser

prorrogado, por interesse da Administragdo, até o limite decenal, nos termos do Art. 108 da Lei 14.133/2021.

11.2. As prorrogacdes serdo formalizadas mediante termo aditivo, condicionadas ao valor de
mercado, nao se aplicando a possibilidade de ajustes verbais ou prorrogagdes automaticas.

11.3. Na hipétese de ndo haver interesse na prorrogacdo do Contrato, a parte ndo interessada na
prorrogagao da avenga devera manifestar, por escrito, sua intengcdo, com antecedéncia minima de 60
(sessenta) dias do término da vigéncia do ajuste.

11.4. O Contrato continuara em vigor na hipotese de transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, do
dominio ou da posse do imdvel locado, ao que ndo se opde a LOCATARIA, diante da obrigacdo prevista
em Contrato.

11.5. Caso a LOCADORA manifeste o interesse em vender o imovel, fica assegurado o direito de
manifestagdo e preferéncia, conforme o Art. 27 da Lei n® 8.245/1991.

11.6. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos ou dacao em
pagamento, a LOCATARIA tem preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condigdes com
terceiros, devendo a LOCADORA dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial,



extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca, conforme o Art. 27 da Lei n°® 8.245/91.

11.7. A comunicacdo de que trata o item anterior devera conter todas as condigdes do negocio e, em
especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de dnus reais, bem como o local e horario em que pode
ser examinada a documentagado pertinente.

12. DAS OBRIGACOES DA LOCADORA

12.1. As obrigacdes da locadora constam na Minuta de Contrato (SEI n® 49101082).

13. DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

13.1. As obrigacdes da locatdria constam na Minuta de Contrato (SEI n® 49101082).

14. DO PAGAMENTO

14.1. As obrigacdes relacionadas ao pagamento constam na Minuta de Contrato (SEI n°® 49101082).
15. DA GARANTIA

15.1. Por se tratar de contrato de locacdo de imdvel, possuindo um risco muito baixo, ndo serad
exigida a apresentagdo de garantia.

16. DO REAJUSTE DO ALUGUEL

16.1. Cléausula de Reajuste consta na Minuta de Contrato (SEI n°® 49101082).

17. DA FISCALIZACAO E ACOMPANHAMENTO

17.1. Conforme o Art. 117 da Lei n°14.133/2021, sera indicado um representante da Administracao

por ato do Superintendente Regional de Administracio do MGI no Estado do Rio Grande do Sul para
acompanhar e fiscalizar a execucdo do Contrato, bem como para atestar as Notas Fiscais/Faturas.

17.2. O representante da Administragdo anotara em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas com o Contrato, determinando o que for necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos
observados.

17.3. Em caso de n3o conformidade, a LOCADORA serd notificada, por escrito, sobre as
irregularidades apontadas para as providéncias, no que couber.

18. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

18.1. As sangdes administrativas constam constam na Minuta de Contrato (SEI n° 49101082).

19. DA RESCISAO DO CONTRATO E DA ENTREGA DO IMOVEL

19.1. A LOCATARIA, no seu legitimo interesse, podera rescindir o Contrato, sem qualquer 6nus,

em caso de descumprimento total ou parcial de qualquer clausula contratual ou obrigagdo imposta a
LOCADORA, sem prejuizo da aplicagao das penalidades cabiveis.

19.2. A rescisdao por descumprimento das clausulas e obrigacdes contratuais acarretara a execucao
dos valores das multas e indenizagdes devidas a LOCATARIA, bem como a retengao dos créditos
decorrentes do Contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das sang¢des previstas no instrumento.

19.3. Também constitui motivo para a rescisao do Contrato a ocorréncia de qualquer das hipoteses
enumeradas no Art. 137 da Lei n°® 14.133/2021, que sejam aplicaveis a essa relagao locaticia.

19.4. Nas hipoteses de rescisao de que tratam o inciso VIII e § 2° Inc. I do Art. 137 da Lei n°
14.133/2021, desde que ausente a culpa da LOCADORA, a LOCATARIA a ressarcira dos prejuizos
regularmente comprovados que houver sofrido, tendo ainda direito a:

a) Pagamentos devidos pela execugdo do Contrato até a data da rescisao.
b) Pagamento do custo da desmobilizagao.

19.5. Caso, por razoes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso VIII do
Art. 137 da Lei n° 14.133/2021, a LOCATARIA decida devolver o imovel e rescindir o Contrato, antes do



término do seu prazo de vigéncia, ficard dispensada do pagamento de qualquer multa, desde que notifique a
LOCADORA, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias. Nessa hipdtese, caso ndo notifique
tempestivamente a LOCADORA, ¢ desde que este ndo tenha incorrido em culpa, a LOCATARIA ficara
sujeita ao pagamento de multa equivalente a um aluguel, segundo a proporcao prevista no Art. 4° da Lei n°
8.245/1991, e no Art. 413 do Codigo Civil, considerando-se o prazo restante para o término da vigéncia do
contrato.

19.6. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagdo do imovel, tais como
incéndio, desmoronamento, desapropriagdo, caso fortuito ou forga maior, etc., a LOCATARIA podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notificagcdo, ou
multa, desde que, nesta hipdtese, ndo tenha concorrido para a situagao.

19.7. O procedimento formal de rescisdo terd inicio mediante notificacdo escrita, entregue
diretamente 8 LOCADORA ou por via postal, com aviso de recebimento.

19.8. Os casos da rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizagdo escrita e fundamentada da autoridade
competente.

19.9. O termo final do contrato dar-se-4 com a assinatura, pela LOCADORA, do Termo de
Recebimento do Imével, o qual devera ser entregue &8 LOCATARIA apds ser o mesmo desocupado e
vistoriado para constatacdo do cumprimento das obrigagdes previstas no contrato, mormente ao seu estado
fisico, e quando liquidados todos os encargos devidos, sem prejuizo do direito da LOCADORA de cobrar os
eventuais débitos pendentes.

19.10. A LOCADORA esta obrigada a vistoriar e assinar o Termo de Recebimento do Imével na
data final da desocupagdo. Sua recusa na assinatura ndo implicara prorrogacio automatica do ajuste.

Integram este Projeto Bésico, para todos os fins e efeitos, os seguintes Anexos:
e Apendice I — Informacdes Essenciais do Imovel;
e Anexo | - Modelo de Apresentagdo de Proposta
e Anexo II - Minuta de Contrato

e Anexo III - Modelo de Declaragao de Inexisténcia de Nepotismo

A consideracio do Orgio Demandante.

Documento assinado eletronicamente
CRISTIAN BELCHIOR ANTON
Administrador - CRA/RS n°® 32.212

De Acordo

Documento assinado eletronicamente

CLAUDIR ANTONIO NESPOLO
Superintendente Regional do Trabalho e Emprego no RS

Aprovo



Documento assinado eletronicamente
JOAO GURSKI RODRIGUES

Chefe da Divisdao de Administra¢do e Logistica

APENDICE 1
INFORMAC()ES ESSENCIAIS DO IMOVEL

Nome do Empreendimento:

Localizagao:

Unidade/Andar Disponivel:

Area Total: (em m?)

Area Util: (em m?)

Valor Aluguel Mensal: (em R$)

Valor do Condominio (sem IPTU): (em R$)

Servigos inclusos no valor do Condominio:

Nome do Proprietario/Corretor:

CPF/CNPJ do Proprietario/ Locador:

Telefone (s) para Contato:

Qutras Informacoes

Ar Condicionado: () Central ( ) Split ( ) Janela ( ) Outro:

Sanitarios: (quantidade por pavimento)

Copas: (quantidade por pavimento):

Vagas de Garagem: (nimero de vagas fixas + avulsas)

Quantidade de Elevadores:

Sistema de Controle de Acessos de Usuarios: () Sim ( ) Nao

Sistema de Controle de Acessos de Visitantes com Identificagdo: ( ) Sim ( ) Ndo
Circuito Fechado de TV (CFTV): () Sim ( ) Néao

A edificagdo cumpre as exigéncias de acessibilidade (NBR 9050)? () Sim ( )
Nao

Orientagdo da maioria das aberturas em relagdo ao sol: () Norte ( ) Sul ( )
Leste () Oeste

Possui “Habite-se”? () Sim () Nao

Possui PPCI? () Sim ( ) Nao

Fotos do Imdvel (fachada, laterais e 4area interna) em arquivo eletrénico
armazenado em em midia digital;

Convengao e instituicdo de Condominio se for o caso.

Documento assinado eletronicamente por Cristian Belchior Anton, Administrador(a), em 13/03/2025,
as 14:31, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 3° do art. 4° do Decreto n°® 10.543,
de 13 de novembro de 2020.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10543.htm

eil Documento assinado eletronicamente por Claudir Anténio Nespolo, Superintendente Regional do
_ﬂ'imm; Llil’ Trabalho, em 13/03/2025, as 14:55, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no § 3° do
eletrnica art. 4° do Decreto n® 10.543, de 13 de novembro de 2020 .

» A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
G- https://colaboragov.sei.gov.br/sei/controlador_externo.php?

acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 49101079 ¢ o
codigo CRC 1ED387C4.

Referéncia: Processo n° 11080.000262/2025-12. SEI n° 49101079
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