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1. OBJETO E PRECO ESTIMADO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a contrata¢ao de servico de locacéo
de imovel residencial adaptado para uso administrativo, localizado na Rua Padre
José Maria Xavier, n° 2, Centro, Sio Jodo del-Rei — MG, com area aproximada de
300 m2 destinado a instalagdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico.

I. O imdvel devera oferecer estrutura fisica compativel com as necessidades da
secretaria, incluindo salas administrativas, sanitarios, cozinha, area externa ¢
demais ambientes adequados ao funcionamento institucional, atendimento ao
publico, reunides, atividades de capacitago e integracao de programas
vinculados, como a Casa da Industria e o nucleo do REURB.

I. O valor estimado da locagao mensal do imével € de RS 7.000,00 (sete mil
reais), totalizando R$ 84.000,00 (oitenta e quatro mil reais) para o periodo de
12 (doze) meses de contratacdo, conforme pesquisa de mercado realizada junto a
imoveis com caracteristicas semelhantes no municipio.

2. DO PRAZO

O prazo de vigéncia deste Contrato sera de 12 (doze) meses desde que no seja rescindido.

3. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA
CONTRATACAO

A criagdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdomico de Sdo Jodo del-Rei,
em dezembro de 2024, gerou a necessidade de um espago fisico estruturado para abrigar
as atividades administrativas da pasta, além do atendimento ao publico € ©
desenvolvimento de agdes voltadas ao fortalecimento da economia local. A secretaria
também passou a incorporar importantes frentes institucionais, como a Casa da
Inddstria ¢ o nucleo do REURB (Regulariza¢io Fundidria Urbana), ampliando

significativamente sua equipe e escopo de atuacdo.

Diante da inexisténcia de iméveis publicos disponiveis que atendam aos critérios técnicos
e estruturais necessarios, a administracdo identificou como solucdo viavel a locagao de

imével situado na Rua Padre José Maria Xavier, n° 2, Centro, S@o Jodo del-Rei —
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funcionamento de uma estrutura administrativa de médio porte.
A escolha do imovel justifica-se pelos seguintes fatores:

1. Localizaciio estratégica: 0 imoével encontra-se em regido central do municipio, a
poucos metros da sede da Prefeitura, facilitando o acesso da populag@o, de

empreendedores, parceiros e servidores aos servicos ptblicos prestados;

2. Adequaciio ao propdsito: 0 imovel possui dois pavimentos e esta estruturado
com 11 cdmodos, 7 banheiros, 2 cozinha, despensa € 4rea externa, oferecendo

ambiente funcional, ventilado e adaptavel as atividades da secretaria;

3. Atendimento 2 expansao institucional: o espago comportard 18 profissionais,
incluindo servidores do organograma, estagiarios e efetivos em fase de nomeagéo,
além de permitir a realizagdo de oficinas, workshops, reunides € eventos

formativos;

4. Impacto positivo na gestdo e no desenvolvimento local: a centralizagdo das
atividades administrativas e de atendimento em local adequado e de facil acesso
favorece a eficiéncia da gestao publica, a imagem institucional e a aproximagao

da secretaria com a populag@o e o setor produtivo.

Nos termos do artigo 74, inciso V, da Lei Federal n° 14.133/2021, a contratagdo de
locagdo de imovel por dispensa de licitagdo ¢ legalmente permitida quando ha
inviabilidade de competi¢do, em especial nos casos em que a escolha do imovel se baseia
na relevancia da localizagido ¢ na inexisténcia de alternativas publicas ou privadas

com condicdes equivalentes.

Tendo em vista os critérios de conveniéncia, economicidade, compatibilidade estrutural,
localizacdo central e funcionalidade, a contratagao pretendida se mostra plenamente

justificada, eficiente € adequada ao interesse publico.

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO

A solugdo contratada consiste na locacdo de imével residencial adaptado para fins

administrativos, localizado na Rua Padre José Maria Xavier, n° 2, Centro, Sdo Joao
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del-Rei — MG, com area aproximada de 350 m2. O espago sera utilizado como sede da
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico, viabilizando a instalagéo da
equipe técnica, a ampliagdo dos atendimentos ao publico ¢ a execucdo das politicas

publicas vinculadas a pasta.

O imovel apresenta infraestrutura adequada para comportar a secretaria em sua estrutura
atual e futura, dispondo de 11 cdmodos, 7 banheiros, 2 cozinhas, dispensa e area externa.
Essa configuragdo permite a instalagdo de setores administrativos, atendimento ao
cidaddio, salas de reunido e espagos pard realizacio de workshops, oficinas e

capacitagoes.

A locagdo também atende a necessidade de acomodar, no mesmo ambiente, a Casa da
Industria e o nucleo do REURB (Regulariza¢ao Fundiaria Urbana), otimizando a

gestdo publica e promovendo a integragdo entre as iniciativas estratégicas do municipio.

A localizaciio central do imével, a poucos metros da sede da Prefeitura, garante facil
acesso a populagdo € facilita a articulagdo com outras secretarias, instituigdes parceiras €
agentes economicos. A contratacdo permitird maior eficiéncia institucional, melhoria no
atendimento, fortalecimento da imagem da secretaria suporte direto ao desenvolvimento

economico local.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO

A contratagdo sera realizada com fundamento no artigo 74, inciso V, da Lei Federal n°
14.133/2021, que permite a inexigibilidade para locagio de imével quando caracterizada
a inviabilidade de competi¢do, especialmente em €asos em que o imoével atenda a

requisitos Ginicos de localizacdo e adequagdo as necessidades da Administragao Publica.

Para a prestagdo dos servicos pretendidos, 0 contratado devera apresentar todos os
documentos de habilita¢ao exigidos nos termos do artigo 62 da Lei Federal n°
14.133/2021, comprovando, entre outros aspectos, sua regularidade fiscal, juridica e

trabalhista, bem como a titularidade ou posse legal do imoével.

Quanto & exigéncia de garantias contratuais, conforme previsto nos artigos 96 ¢
seguintes da mesma Lei, entende-se que neste ¢aso especifico a exigéncia de garantias

adicionais pode ser dispensada, considerando os seguintes aspectos:
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particular devidamente identificado e com documentagao regular, cuja idoneidade
serd verificada durante a fase de habilitagio contratual, oferecendo a
Administragdo seguranga suficiente quanto ao cumprimento das obrigacdes

pactuadas.

2. Seguranca juridica do contrato: A contratagio sera formalizada por instrumento
juridico com clausulas claras e adequadas, conferindo seguranca juridica ao

vinculo, conforme os principios da administragdo publica.

3. Natureza do contrato € localizacio do imdvel: O imével atende a uma
necessidade especifica da Administragdo, com caracteristicas estruturais ¢
localizacdo estratégica, situando-se no centro da cidade e proximo a sede da
Prefeitura Municipal, néo havendo alternativa publica ou privada equivalente

disponivel no momento.

Dessa forma, os requisitos legais e técnicos da contratagiio estio devidamente
justificados e instruidos, ¢ a contratagdo do servico de locagdo podera ser realizada
conforme os principios da legalidade, economicidade, eficiéncia e interesse publico, sem
a necessidade de garantias adicionais, considerando a viabilidade juridica e a seguranga

contratual do processo.

6. GESTAO DO CONTRATO

6.1 O contrato de locag@o devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo
com as clausulas avengadas € as normas da Lei n° 14.133, de 2021, sendo que
cada parte respondera pelas consequéncias de sua inexecugdo total ou parcial (Lel
n° 14.133/2021, art. 115, caput).

62 A execugdo do contrato ficara sob a responsabilidade da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Econdmico, representada por sua titular ou por
agente formalmente designado, que realizara a gestdo do contrato conforme as
clausulas estabelecidas e as normas legais pertinentes.

6.3 A fiscalizagdo do contrato ficara sob a responsabilidade de servidor(a)

designado(a), que acompanhard a execugdo contratual, verificando ©
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cumprimento das obrigagdes do locador e do locatario, anotando em registro

proprio todas as ocorréncias relevantes, € determinando as medidas necessarias
paraa regularizagio de faltas ou defeitos observados (Lein®14.1 33/2021,art. 117,
§1°).

6.4 O(a) fiscal do contrato deverd informar a autoridade competente, em tempo
habil, qualquer situagdo que demande decisdo ou providéncia que ultrapasse sua
algada, como a necessidade de reparos, manutengao corretiva ou ajustes no imovel
locado, a fim de possibilitar a adogdo das providéncias cabiveis (Lei n°
14.133/2021, art. 117, §2°).

6.5 O locador sera responsavel por reparar, corrigir, remover, reconstruir ou
substituir, as suas expensas, qualquer defeito, vicio ou inadequag@o no imovel
locado que venha a ser identificado durante a vigéncia do contrato, assegurando o
pleno cumprimento das condicdes acordadas (Lei n° 14.133/2021, art. 119).

6.6 O locador sera responsavel por quaisquer danos causados diretamente ao
locatario ou a terceiros, decorrentes da execucdo do contrato, nao podendo alegar
que a fiscaliza¢@o exercida pelo locatario exclui ou atenua tal responsabilidade
(Lei n° 14.133/2021, art. 120).

6.7 O locador serda também responsavel pelos encargos trabalhistas,
previdencidrios, fiscais e comerciais que resultarem da execucdo do contrato, ndo
podendo transferir ao locatario qualquer dnus decorrente desses encargos (Lein®
14.133/2021, art. 121, caput).

6.8 A eventual inadimpléncia do locador quanto a encargos legais néo transferira
a0 locatario a responsabilidade pelo seu pagamento € tampouco podera justificar
acréscimos ao valor da locagao acordado (Lei n® 14.133/2021, art. 121, §1°).

6.9 As comunicagdes formais entre 0 locador e o locatario deverdo ser feitas por
escrito. Em casos especificos ou situagdes urgentes, poderdo ser utilizadas vias
eletronicas oficiais, desde que assegurada a comprovagao do envio e recebimento.
6.10 O locatario podera, a qualquer tempo, convocar o representante do locador
para providéncias urgentes relativas a conservagio do im6vel e cumprimento das
condicdes contratuais.

6.11 Apo6s a assinatura do contrato de locagdo, 0 locatario convocara O

representante do locador para uma reuniio de alinhamento inicial, com 0
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objetivo de apresentar 0 plano de fiscalizagdo € gestdo do contrato. Essa reunido
abordara as obrigagdes contratuais, os procedimentos de comunicagdo, as
estratégias para manutengao do imovel e os mecanismos de acompanhamento €

sancdo, quando aplicaveis.

7. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR MEDIANTE
0O USO DO SISTEMA DE DISPENSA ELETRONICA

Para a contratagio do servi¢o de locagdio do imovel destinado a instalagdo da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Econdmico, 0 locador (proprietario do imovel) devera

apresentar a documentagdo necessaria para habilita¢do, conforme 0s seguintes critérios:
1. Habilitacdo Juridica:

o Pessoa juridica: apresentagdo do contrato social ou estatuto social,

devidamente registrado na Junta Comercial;

o Pessoa fisica: documentagao comprobatéria de pessoa fisica, incluindo

CPF valido.
2. Regularidade Fiscal e Trabalhista:

o Prova de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (CNPJ) ou

Cadastro de Pessoas Fisicas (CPE);
o Certiddes negativas de débitos fiscais e trabalhistas;

o Prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo

(FGTS);
o Certiddo de regularidade com a Fazenda Municipal de S&o Jodo del-Rei.
3. Qualificacao Econémico-Financeira:
o Certiddo negativa de faléncia, recuperagao judicial ou extrajudicial;

o Comprovagdo da boa situagdo financeira, por meio de balangos contébels

¢ indices financeiros, quando aplicavel.
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4. Documentacio Especifica:

o Apresentagdo de toda a documentagao comprobatoria da regularidade do
imovel, incluindo escritura, registro de imoveis atualizado, ¢ demais
documentos que atestem a capacidade do imovel em atender as exigéncias
contratuais e legais para a locagao 3 Prefeitura Municipal de Sdo Jodo del-

Rei.

8. ADEQUACAO ORCAMENTARIA
9.1 As despesas provenientes deste certame correrdo por conta da seguinte
dotacdo orcamentaria:
02.219.001 SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOL. ECONOMICO
2239 MANUT. DESPESAS ADMIN. GESTAO ESTRATEGICA
3.3.90.39.00 OUTROS SERVICOS DE TERCEIROS - PESSOA JURIDICA

Ficha 00997 Fonte 1500000

Municipio de Sdo Jodo Del Rei. 15 de outubro de 2025
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Assessora Especial de Gestao De Contratos
Prefeitura Municipal de Sdo Joao del Rei
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Secretario-de Desenvolvimento Econdmico
Prefeitura Municipal de Sao Jodo Del-Rei




