ESTADO DE SERGIPE
MUNICIPIO DE ESTANCIA
Secretaria Municipal da Administragéo

TERMO DE REFERENCIA
LOCACAO DE IMOVEL

1.  OBIJETO DA CONTRATACAO

O presente Termo de Referéncia tem como objetivo a locagdo de imével situado Rua
Capitdo Salomado, n2 256, Centro, CEP 49.200-000, Estancia/SE por ser o unico imovel
que apresenta caracteristicas que atendem aos interesses do Municipio, no tocante a
instalacdo da Sala do Empreendedor Jodo Alves Nascimento, sendo que o imével/sala
possui cerca de 30 metros quadrados de area, dispondo ainda de acessibilidade além
da condigdo que estd junto a vérios servicos ofertados por esta municipalidade em
parceria com o CEAC - Governo do Estado de Sergipe, e em razdo dos motivos
aduzidos no presente procedimento administrativo., de acordo com as condi¢Ges e
quantitativos estipulados neste instrumento.

2. CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO
2.1 O objeto da contratagdo tem a natureza de locacdo de imoveis.

2.2 O contrato terd vigéncia pelo periodo de 16/05/2025 até 31/12/2028, nos
termos do art. 32, da Lei n° 8.245/1991 e em consonancia da do Art. 106 e 107
da Lei 14.133/2021.

O Imével deveré dispor de acessibilidade;

Estrutura adequada para o desempenho das atividades necessérias a finalidade
da locagdo;

Estacionamento coberto;
Servico de Limpeza dos espagos comuns;
Banheiros adaptados para PCD;

Atendimento aos requisitos legais, tanto da legislagdo municipal quanto da lei
14.133/2021 do governo federal.

Estar adimplente com as obrigagdes legais;

Manter regularidade fiscal, trabalhista e previdenciaria durante toda a execugao
do contrato;
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Responsabilizar por reparos que vier a ser necessério, pelo decurso do tempo;

Manter sinalizacdo de emergéncia e suporte.

2.3 A vigéncia maxima de eventual contrato de sub-locacio deve ser igual ao do
contrato de locagdo e na ocorréncia de rescisdo contratual da LOCADORA com
o0 proprietdrio, sucederd a extingdo da sub-locacdo.

3. FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO

3.1 A fundamentagdo da necessidade da contratacdo pretendida, encontra-se
detalhada em item especifico dos Estudos Técnicos Preliminares, anexo a este
instrumento, na forma do artigo 69, inciso XXIll, alinea ‘, da Lei n.2
14.133/2021.

A Sala do Empreendedor é um importante instrumento de fomento ao
desenvolvimento econdmico, que visa facilitar o acesso dos empreendedores
locais aos servicos de orientagdo, registro, legalizacdo, regularizagdo e
capacitacdao para gestdo de seus negécios, além de promover a
desburocratizacdo dos processos relacionados & abertura e manutengio de

empresas.

Considerando o compromisso da administracio publica municipal com o
fortalecimento da economia local, o incentivo & formalizagdo de negédcios e o
apoio ao microempreendedor individual (MEI), micro e pequenas empresas, faz-
se necessdria a implantagdo de um espago adequado para funcionamento da
Sala do Empreendedor no municipio de Estancia.

Neste contexto, a locagdo do imével é justificada pela inexisténcia de espago
fisico proprio da municipalidade que atenda aos requisitos técnicos e estruturais
necessarios para a instalagdo adequada da Sala do Empreendedor, tais como
localizacdo estratégica de facil acesso & populagdo, infraestrutura compativel
com o atendimento ao publico e condigbes adequadas de seguranca,
acessibilidade e conforto.

O imével a ser locado foi selecionado com base em critérios de economicidade,
localizagdo central, visibilidade e adequacio as normas legais vigentes,
representando a melhor opgdo para o funcionamento eficiente e eficaz da Sala

Secretaria Municipal da Administragéo — Departamento de Compras — Praca Bardo do Rio Branco, 76 — Centro— CEP:
49.200-000 E-mail: administracac@estancia.se.gov.br - Site: www.estancia.se.gov.br — CNPJ: 13.097.050/0001-80
Pagina 2 de 12

4




4.1

5.1

5.2

J——
& unild Ldz\a\\.
o HI0 0

f
ESTADO DE SERGIPE A e
MUNICIPIO DE ESTANCIA e \@}%%
Secretaria Municipal da Administragéo VLo )

X

N

\\\_

. ~ Y SR T . i T :z»,,:‘
do Empreendedor. A instalagao nesse local contribuira significativaméente ’a’\r@a%gﬁ/
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ampliar o alcance dos servigos prestados e estimular a formalizagdo de novos
negécios, reduzindo a informalidade e promovendo a geragdo de €mprego e

renda no municipio.

Destaque-se que o “Passeio Guanhabara” ja conta com o funcionamento do
Departamento Tributdrio deste municipio e também do CEAC — Centro de
Atendimento ao Cidad3o onde funcionam o0s servicos do Nuicleo de
Atendimento ao Trabalhador - NAT, do Programa de Protecdo e Defesa do
Consumidor - PROCON, da Junta do Servigo Militar de Estancia e da Sala do
Empreendedor.

Contudo, objetivando ampliar o alcance dos servicos prestados pela Sala,
observou-se que o espago ofertado no CEAC pelo Governo do Estado de Sergipe
mediante Termo de Cooperagdo Técnica tornou-se inadequado, sendo oportuno
o funcionamento da Sala do Empreendedor em um espaco mais amplo e
conveniente para realizar os atendimentos do publico empreendedor, sendo
transferida para sala no mesmo local e demandando a contratagdo por parte
desta Secretaria.

DESCRICAO DA SOLUGAO COMO UM TODO, CONSIDERADO TODO O CICLO DE
VIDA DO OBJETO:

A descricdo da solugdo como um todo encontra-se detalhada da em item
especifico dos Estudos Técnicos Preliminares, anexo a este instrumento, na
forma do artigo 182, §12, VIi, da Lei n.2 14.133/2021.

Em primeiro momento, com relagio ao modelo de contratacdo a ser escolhido,
sugere-se que seja adotado o modelo de loca¢do de imével. Isso porque, uma
das principais vantagens apresentada por esse modelo de contratacdo é o baixo
custo, quando comparado com a aquisicdo de imovel.

REQUISITOS DA CONTRATACAO:

Antes da assinatura do contrato de locagdo foi realizada uma vistoria no imével,
cujo laudo é parte integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e
obrigacdes das partes contratantes.

E vedada a sub-locagdo imével.

O Imével devera dispor de acessibilidade;
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Estacionamento coberto;
Servico de Limpeza dos espagos comuns;
Banheiros adaptados para PCD;

Atendimento aos requisitos legais, tanto da legislagdo municipal quanto da lei
14.133/2021 do governo federal.

Estar adimplente com as obrigagdes legais;

Manter regularidade fiscal, trabalhista e previdencidria durante toda a execugdo
do contrato;

Dispor/denominar responsavel legal (preposto) para dirimir ddvidas e ou
quaisquer necessidades que venha a ser necessaria durante toda a execug¢do do
contrato;

Responsabilizar por reparos que vier a ser necessario, pelo decurso do tempo;

Manter sinalizagdao de emergéncia e suporte.

OBRIGACOES DA LOCADORA E DA LOCATARIA:
Durante a vigéncia do contrato de locagdo, sdo obriga¢cdes da LOCADORA:

Entregar o imével em perfeitas condi¢Ges de uso para os fins a que se destina, e
em estrita observancia das especificagbes de sua proposta;

Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével locado;
Manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imdvel;
Pagar os impostos e taxas incidentes sobre o imovel;

Incorrer nas despesas relacionadas a correcdo de falhas ocorridas na edificacido
do imével, ou de desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou parcialmente,
presente locagdo;

Pagar as despesas extraordindrias de condominio, entendidas como aquelas que
nao se refiram aos gastos rotineiros de manutenc3o do edificio;

Fornecer, quando solicitado, informagSes sobre a composicdo da taxa
condominial paga;
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h) Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével fyqu"“oaﬂqq"?uef“‘ .

impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagao, ou, caso

exista algum impedimento, prestar 0s esclarecimentos cabiveis, inclusive com a

juntada da documentacdo pertinente, para fins de avaliacdo por parte da
LOCATARIA.

(\L\?‘f?’

6.2 Durante a vigéncia do contrato de locagdo, sao obrigagdes da LOCADORA:
a) Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis; ‘

b) Conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta, as obras de reparagdo
dos estragos a que der causa, desde que nao provenientes de seu uso normal;

¢) Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condicdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal;

d) Realizar o reparo dos danos verificados no imével, ou nas suas instalagbes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

e) N3o modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio
e por escrito da LOCADORA, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao
desempenho das suas atividades;

f) Pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas (se houver), dgua
e esgoto;

g) Cumprir integralmente a convencio de condominio e os regulamentos internos.

h) Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como aquelas
necessarias a sua administragao.

6.2.1 A LOCATARIA somente ficard obrigada ao pagamento das despesas
ordinirias de condominio caso sejam comprovadas a previsao
orgamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo tal
comprci)vagéo.

|
7.  BENFEITORIAS:

7.1. As benfeitorids necessarias realizadas pela LOCATARIA, ainda que n3o autorizadas
pela LOCADOBA, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e
permitem o exercicio do direito de retencdo, de acordo com o art. 35 da Lei n®
8.245/1991, facultado o desconto mensal no aluguel ou retengao.
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] g}?feitorias desmontdveis, tais como lambris, biombos, cofre construido,
qts —etc., poderdo ser retiradas pela LOCATARIA, devendo o imével locado,
extietanto, ser devolvido com os seus respectivos acessérios.

MODELO DE GESTAO DO CONTRATO:

As partes envolvidas devem executar o contrato com total fidelidade, seguindo
as clausulas estabelecidas e as diretrizes da Lei n.2 14.133/2021, anuindo que
qualquer descumprimento, seja total ou parcial, acarretard em
responsabilizagdo.

As comunicagbes entre a LOCATARIA e a LOCADORA devem ser formalizadas
por escrito, sendo permitido o uso de correio eletrénico para esse fim.

A execugdo do contrato serd acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do
contrato, ou pelos respectivos substitutos, que serdo nomeados por ato
administrativo na forma da Lei n.2 14.133/2021, art. 117, caput.

A fiscalizagao do contrato acompanhara a execugdo do contrato de forma a
garantir o fiel cumprimento de todas as clausulas estipuladas, registrando no
histérico de gerenciamento do instrumento todas as ocorréncias relacionadas a
locagao, visando assegurar os resultados desejados pela Administragéo.

O fiscal devera verificar a manutengdo das condi¢cbes de habilitagcdo da
LOCADORA, acompanhara o saldo de empenho, o pagamento, as garantias, as
glosas e solicitar quaisquer documentos comprobatérios pertinentes, caso
necessario.

No caso de descumprimento das obrigagGes contratuais ou detectados fatos
que possam inviabilizar a execugdo do contrato, de forma parcial ou integral, o
fiscal do contrato prontamente informara o gestor do contrato sobre o ocorrido.

A fiscalizacdo informara ao gestor do contrato, dentro do prazo estabelecido
pela Administracdo, acerca do encerramento do contrato de locagcdo sob sua
supervisdo, a fim de viabilizar a renovagdo ou prorrogacdo do mesmo de forma
agil e eficiente.

O gestor do contrato sera responsavel por coordenar a atualizagdo do processo
de acompanhamento e fiscalizagdo do contrato, mantendo todos os registros
formais da locagdo, de ocorréncias anotadas pela fiscalizagdo, assim como das
alteracdes e prorrogagdes contratuais.

O gestor do contrato acompanhard a manutengdo das condicdes de habilitagdo
da LOCADORA e devera enviar a documentacdo pertinente ao setor responsavel
pelas liquidagcbes para a formalizacdo dos procedimentos de pagamento,
registrando os problemas que obstem o fluxo normal da liquidagdo da despesa
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nos relatérios de gestao.

8.10 O gestor do contrato tomard as medidas necessérias para iniciar o processo
administrativo de responsabilizagdo, visando a aplicagao das sangdes previstas
no art. 156 da Llei n.2 14.133/2021, caso sejam detectadas infragdes
administrativas no decorrer da execugdo contratual.

9. CRITERIOS DE MEDICAO E DE PAGAMENTO:

9.1 O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, até o 102 (decimo) dia util
do més subsequente ao vencido, desde que 0 recibo locaticio, ou documento de
cobranca correspondente, tenha sido apresentado pela LOCADORA com
antecedéncia minima de 08 (oito) dias uteis.

9.2 O pagamento somente sera efetuado ap6s a atestagdo, por parte da fiscalizagao,
que o documento de cobranca apresentado pela LOCADORA esta de acordo com
o estabelecido no instrumento contratual.

9.3 Caso seja verificado que a empresa LOCADORA deixou de executar o objeto em
consonancia com este Termo de Referéncia ou com o Contrato, 0 pagamento
ficard pendente, de forma parcial ou integral, até que as medidas saneadoras
sejam providenciadas, sem prejuizo das sang8es previstas no art. 156 da Lei n.2
14.133/2021, n3o acarretando qualquer 6nus para a LOCATARIA.

9.4 Em situacdes em que surgirem ddvidas ou discordancias sobre a execug¢do do
objeto, seja quanto a dimensdo, qualidade ou quantidade, a Administracdo ira
solicitar 3 LOCADORA a emiss3o de Nota Fiscal referénte a parcela incontroversa
para fins de liquidacdo e pagamento, conforme preconiza o art. 143 da Lei n.?
14.133/2021.

9.5 A fiscalizagdo n3o atestara o ultimo documento de cobranca referente ao aluguel
até que a LOCADORA realize a correcio de todas as eventuais pendéncias
apontadas pela Fiscalizagao.

9.6 A contagem do prazo previsto no item 9.1 sera adiado até que a LOCADORA
regularize quaisquer irregularidades relacionadas a execugdo do objeto ou nos
documentos necessarios a liquidagdo da despesa, incluindo erros na emiss3o da
nota fiscal ou fatura, sem énus 3 LOCATARIA.

97 A LOCADORA devera encaminhar, juntamente 3 Nota Fiscal ou Fatura, a
documentacdo relacionada no art. 68 da lei n.2 14.133/2021 e demais
documentos exigidos pelas normas de liquidagao das despesas, para fins de
compravagdo da regularidade fiscal, social e trabalhista.
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~yp Jdafa-de sua efetiva realizagdo, mediante aplicacdo do indice IGP-M (Indice Geral

de Pregos — Mercado FGV) ou IPCA (Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo - IBGE) de correg¢do monetaria.

O pagamento sera realizado através de ordem bancaria, para crédito em banco,
agéncia e conta corrente indicados pela LOCADORA.

A LOCATARIA efetuara, quando do pagamento, as retencdes tributirias nos
percentuais previstos na legislagdo vigente e aplicdvel ac objeto da contratag3o.

FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

A LOCADORA foi selecionada de forma geral por meio de consulta de viabilidade
e por conseguinte, por se tratar de imoével subsidiariamente locado a 6rgdos
desta municipalidade, trazendo para um mesmo espaco diversos servicos

salientando que o “Passeio Guanabara” jia conta com o funcionamento do
Departamento Tributdrio deste municipio e também do CEAC — Centro de
Atendimento ao Cidaddo onde funcionam os servigos do Nicleo de Atendimento
ao Trabalhador - NAT, do Programa de Protecdo e Defesa do Consumidor -
PROCON, da Junta do Servico Militar de Estancia e da Sala do Empreendedor.

Contudo, objetivando ampliar o alcance dos servicos prestados pela Sala,
observou-se que o espago ofertado no CEAC pelo Governo do Estado de Sergipe
mediante Termo de Cooperagdo Técnica tornou-se inadequado, sendo oportuno
o funcionamento da Sala do Empreendedor em um espaco mais amplo e
conveniente para realizar os atendimentos do publico empreendedor, sendo
transferida para sala no mesmo local e demandando a contratacdo por parte

desta Secretaria.

CONDICOES DE HABILITACAO

HABILITAGAO JURIDICA
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11.1 Para fins de habilitagdo juridica, devera o licitante comprovar os seéuintes
requisitos: )

11.1.1 Registro comercial, no caso de empresario individual;

11.1.2 Estatuto ou Contrato Social em vigor, devidamente registrado, com
chancela digital na forma eletrénica ou tradicional, em se tratando de
sociedades empresarias, acompanhado dos documentos de designac¢do
de seus administradores, caso designados em ato separado;

11.1.3 Inscri¢do do ato constitutivo, no caso de sociedade simples, acompanhada
da prova da composi¢do da diretoria em exercicio;

11.1.4 A prova da investidura dos administradores da sociedade limitada
eventualmente designados em ato separado do Contrato Social,
mediante termo de posse no livro de atas da Administracdo e averbagao
no registro competente;

11.1.5 Decreto de autorizacdo, em se tratando de empresa ou sociedade
estrangeira em funcionamento no pais, e ato de registro ou autorizagdo
para funcionamento expedido pelo 6rgdo competente, quando a
atividade assim o exigir;

11.1.6 Declaracio formal de que atende as disposi¢oes do art. 99, § 12, da Lei n.2
14.133/2021;

11.2 A sociedade simples que ndo adotar um dos tipos societarios regulados no Cédigo
Civil deverd mencionar no respectivo ato constitutivo as pessoas naturais
incumbidas de sua administragdo, exceto se assumir a forma de sociedade
cooperativa.

11.3 Na hipétese de existir alteragao nos documentos relacionados no item 11.1.5,
posteriormente a constituicio da sociedade, os referidos documentos deverdo ser
apresentados de forma consolidada, contendo todas as cldusulas em vigor.

B) HABILITAGCAO FISCAL

11.4 Para fins de habilitacdo fiscal, o licitante devera apresentar:

11.4.1 Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ ou no
Cadastro de Pessoas Fisicas — CPF;

11.4.2 Prova de inscricdo no cadastro de contribuintes estadual ou municipal, se
houver, relativo ao domicilio ou sede da licitante, pertinente a atividade
empresarial objeto desta licitacao;
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(5 “}213933\% Prova de regularidade com as Fazendas Federal, Estadual e Municipal
% Fls . mediante a apresentacdo dos seguintes documentos:

V): - rd -
<prova de regularidade com a Fazenda Federal serd efetuada por meio da

cértiddo Conjunta Negativa de Débitos relativos a Tributos Federais, inclusive
contribui¢Bes sociais, e a Divida Ativa da Unidio, ou Certiddo Conjunta Positiva
com efeito negativo, expedida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil — RFB
e pela Procuradoria—Geral da Fazenda Nacional -PGFN, da sede da licitante;

b) A prova de regularidade com a Fazenda Estadual do domicilio da licitante serda
feita por meio da apresentagdo da certiddo negativa ou positiva com efeito
negativo do Imposto sobre Circulacdo de Mercadorias e Servicos e certiddo
negativa ou positiva com efeito negativo da divida ativa, ou, se for o caso,
certiddo comprobatéria de que a licitante, pelo respectivo objeto, esta isenta de
inscrigdo estadual;

c) A prova de regularidade com a Fazenda Municipal do domicilio da licitante sera
feita por meio da apresentagio da certiddo negativa ou positiva com efeito
negativo do Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza e certiddo negativa
ou positiva com efeito negativo da divida ativa ou, se for o caso, certiddo
comprobatdria de que a licitante, pelo respectivo objeto, estd isenta de
inscrigdo municipal;

11.4.4 Prova de Regularidade perante o Fundo de Garantia por Tempo de Servico
— CRF-FGTS.

11.4.5 As microempresas e empresas de pequeno porte deverdo apresentar toda a
documentacdo exigida para efeito de comprovacgio de regularidade fiscal, mesmo
que esta apresente alguma restrig3o.

11.5 Caso a documentagdo apresentada pela microempresa ou empresa de pequeno
porte contenha alguma restrigdo, lhe serd assegurado o prazo de 5 (cinco) dias
uteis, contados do momento em que o proponente for declarado o vencedor da
licitagdo, para a regularizagdo da documentagio, pagamento ou parcelamento do
débito e emissdo de eventuais certiddes negativas ou positivas com efeito de
negativa.

11.6 O prazo acima sera prorrogado por igual periodo, mediante requerimento do
interessado, ressalvadas as hipdteses de urgéncia na contratacdo ou prazo
insuficiente para o empenho.

11.7 A ndo regularizagdo da documentagio no prazo estipulado implicard a decadéncia
do direito a contratagdo, sem prejuizo do disposto no art. 90, § 52, da Lei n.?
14.133/2021.
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11.8 Para fins de habilitag3o social e trabalhista, o licitante devera apresentar:

11.8.1 Certiddo Negativa de llicitos Trabalhistas praticados em face de
trabalhadores menores, emitida pelo Ministério do Trabalho e Emprego,
ou Declaracdo firmada pela licitante, na forma da lei, de que ndo
emprega menor de dezoito anos em trabalho noturno, perigoso ou
insalubre e de que ndo emprega menor de dezesseis anos, salvo maiores
de quatorze anos na condigdo de aprendiz, sob as penas da lei, consoante
o disposto no art. 68, VI, da Lein.2 14.133/2021.

11.8.2 Certid3o Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT ou Certid3o Positiva de
Débitos Trabalhistas com efeito negativo.

D)  QUALIFICACAO ECONOMICO-FINANCEIRA:

11.20 Certiddes Negativas de Faléncia, Recuperagdo Judicial e Extrajudicial ou Certid&o
de Insolvéncia Civil expedidas pelo(s) distribuidor(es) da sede da licitante ou de seu
principal estabelecimento. As certiddes deverdo vir acompanhadas de declaragdo oficial
da autoridade judicidria competente, relacionando os distribuidores que, na Comarca de
sua sede, tenham atribuigdo para expedir certiddes negativas de faléncias e
concordatas.

12. ESTIMATIVAS DO VALOR DA LOCAGAO

12.1 A locagio do imével tem um custo mensal estimado mensal de R$ 1.500,00 (hum
mil e quinhentos reais), conforme valores apurados em Laudo de Avaliagdo (Anexo),
elaborado pela Secretaria Municipal da Infraestrutura e Habitagdo

12.2. O Custo Estimado Total desta contratagdo sera de RS 65.250,00 (sessenta e cinco
mil e duzentos e cinquenta reais), com vigencia até 31/12/2028 com inicio em
16/05/2025.

13. ADEQUACAO ORCAMENTARIA:
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ﬁsngnados no Or¢camento Geral do Municipio.

i v . . R
\Q%Q,o o (O Créditos Orcamentarios: Administragdo
ORI
Unidade Projeto de | Funcdo Fonte do | Elemento de | Subelemen | Saldo
Orgamentdria Atividade | Programdtica Recurso Despesa to Orgamentdério
0206 2012 04.122.0001.2012 |150.00000 3390.39.00 10‘ 24.765,25

13.2. A dotac¢do relativa aos exercicios financeiros subsequentes sera indicada
conforme Lei Orcamentdria Anual, bem como a LDO e PPA, de acordo com a Lei
101/2000.

Estancia, 30 de abril de 2025

Elaborado por:

\\JOJUA;L@W \}%do
Miriam Guimardes Viana Macedo

Agente de Desenvolvimento

Aprovado

un. da Administracdio

/ Dec. 8.915/2025
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