10/07/2025, 10:43 SEI/MPRJ - 4436224 - Anexo

 MPRJ MINISTERIO PUBLICO
y DO ESTADO DO RIO DE JANEIRD

ANEXO

CONTRATACAO DIRETA POR INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO
PARA LOCACAO DO IMOVEL SITUADO NA
RUA TREZE DE MAIO, N° 115, PETROPOLIS
PARA A INSTALACAO DOS ORGAOS MINISTERIAIS
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1. Definicio do objeto, incluidos sua natureza, os quantitativos, o prazo do contrato e, se for o caso, a

possibilidade de sua prorrogacao (art. 6°, XXIII, a, da Lei 14.133/2021)

1.1. O presente termo de referéncia tem como finalidade a contratacdo direta por inexigibilidade de
licitacdo da locagdo do imovel situado na Rua Treze de Maio, n° 115, Petropolis, matricula n® 11210 no
Cartorio de 2° Oficio do Registro de Imoveis da 1* Circunscrigao de Petropolis, a ser firmado com 3
Amigos Empreendimentos e Participacdes Ltda ME, pelo prazo de 36 meses a contar da data da assinatura

do contrato, para a instalagdo dos 6rgaos ministeriais.

1.2. O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, por meio da celebragdo de novo contrato, enquanto houver
necessidade publica e interesse de ambas as partes, mediante nova avaliagdo do imovel e ajuste do valor de

aluguel ao praticado no mercado, se for o caso.
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1.3. A locagao cessara de pleno direito depois de decorrido o periodo contratual, independentemente de
qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo, judicial ou extrajudicial, obrigando-se o Ministério Publico a
entregar o imoével nas condigdes em que o recebeu, a serem registradas no Relatorio Técnico de
Recebimento de Chaves com registro fotografico, elaborado no momento do recebimento das chaves do
imovel, salvo acordo entre as partes.

2. Fundamentacido da contratacdo, que consiste na referéncia aos estudos técnicos preliminares
correspondentes ou, quando nao for possivel divulgar esses estudos, no extrato das partes que nao
contiverem informacdes sigilosas (art. 6°, XXIII, b, da Lei 14.133/2021)

2.1. A presente contratacdo decorre da necessidade de instalar os 6rgdos ministeriais no Municipio de
Petropolis, conforme descrito no item 2.1 e 10.1 do Estudo Técnico Preliminar (documento n°® 4424160).

3. Descricdo da solucio como um todo, considerado todo o ciclo de vida do objeto (art. 6°, XXIII, ¢,
da Lei 14.133/2021)

3.1. A locagdo do imdvel citado no item 1.1 ¢ a solugdo que demonstrou ser a mais vantajosa para
administracao, visto que atende a necessidade descrita no Estudo Técnico Preliminar, conforme informado
no item 2.1, além de possuir instalacdes ja adaptadas ao MPRJ, estar localizado em éarea central e proxima
ao Forum local.

3.2. A viabilidade econdmico-financeira da contratagdo do imovel foi atestada por meio dos documentos n°
4401838 ¢ 4434148.

3.3. O imdvel encontra-se em bom estado de conservacdo para uso pleno durante todo o periodo
contratual, exigindo apenas a realizacdo da manuten¢do periddica usual, a ser realizada pelo técnico de
manutencdo local do MPRJ, conforme Relatério de Vistoria e Bens Modveis (documento n°® 4160847),
ressalvadas as questdes estruturais acompanhadas em procedimento proprio.

\

3.4. O imovel destina-se, exclusivamente, a instalagdo permanente dos 6rgdos ministeriais na regiao,
enquanto for do interesse das partes.

4. Requisitos da contratacio (art. 6°, XXIII, d, da Lei 14.133/2021)

4.1. O imovel que se pretende contratar apresenta os requisitos da contratagdo, citados nos itens 4.1 e 4.2
do Estudo Técnico Preliminar, como proximidade com o Foérum local, facil acesso ao publico, preco
compativel com o praticado no mercado, bom estado de conservacdo, area Util minima necesséria para a
instalacdo dos postos de trabalho.

5. Modelo de execucido do objeto, que consiste na definicio de como o contrato devera produzir os
resultados pretendidos desde o seu inicio até o seu encerramento (art. 6°, XXIII, e, da Lei
14.133/2021)

5.1. Apos assinatura do contrato de locagao pelas partes, as ocorréncias referentes ao imovel e a respectiva
responsabilidade de atuagdo serdo avaliadas com fulcro nos termos contratuais e na Lei do Inquilinato n°
8.245/1991.

5.2. O locatario podera realizar benfeitorias no imovel locado, com vistas a sua melhor utilizagdo, desde
que as realize sem detrimento do imével e com autorizagao de responsavel técnico da area. As benfeitorias
necessarias dispensardo a autorizacdo da locadora ou de seu representante legal para sua execucdo, desde
que observado o menor or¢amento de (03) trés apresentados. As benfeitorias uteis deverdo ser objeto de
autorizacao por escrito da locadora ou de seu representante legal.

5.3. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pela locadora, serdo
indenizaveis, desde que observado o menor or¢amento, e permitem o exercicio do direito de retencdo pelo
locatario.

5.4. As benfeitorias Uteis, mesmo que autorizadas, fardo parte integrante do imovel, assistindo ao
LOCATARIO o direito de retengdo sobre as mesmas.

5.5. Excluem-se do disposto na parte final dos itens 5.3 e 5.4 as benfeitoriais e/ou obras de adaptacao e
acabamento do primeiro piso (lojas) do imdvel, que foram negociadas nos termos do item 4.2 da cldusula
segunda a época da formalizacdo do primeiro contrato de locagdo celebrado entre as partes, considerando
que elas foram realizadas pelo locatario, por seu exclusivo interesse, para melhor desempenho das suas
atividades institucionais.

5.6. As benfeitorias voluptudrias e uteis ndo serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pelo locatario.
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5.7. Finda a locacdo, ¢ facultado ao locatario remover as benfeitorias voluptudrias, cuja retirada ndo venha
afetar a estrutura e a substancia do imovel.

5.8. O imovel passara por vistorias periddicas de manutengdo, a fim de avaliar seu estado de conservacao e
a necessidade de reparos, em cumprimento ao que dispde o art. 23, V, da Lei 8.245/1991, ficando facultado
ao locador ou seu representante inspecionar o imovel em dia e hora previamente acordados.

5.9. A rescisdo do contrato ocorrerd no caso de: inadimplemento das obrigagdes contratuais referentes ao
pagamento do aluguel e/ou encargos, facultada a purgagdo da mora, nos termos da legislacdo vigente;
desapropriacdo por necessidade ou utilidade publica; ocorréncia de qualquer sinistro, inclusive incéndio,
sem culpa do locador ou de seus prepostos, ou, ainda, do locatario, que torne o imoével inabitdvel ou
inutilizavel, no todo ou em parte; uso do imével objeto deste contrato para fins diversos daquele para o
qual foi locado, ou descumprimento das condi¢cdes constantes do presente pacto; e de forma amigavel,
mediante a instrumentalizacao do respectivo Termo de Rescisao.

5.10. Ocorrida a rescisdao do presente contrato, considerar-se-a completamente desonerado o locatério, apds
a comprovagao, junto ao locador, do total cumprimento das obrigacdes contratuais.

5.11. O contrato poderéd ser devolvido antecipadamente pelo locatario, por motivo de interesse publico,
mediante notificagdo escrita que produzird efeitos liberatorios apos 60 (sessenta) dias, ndo assistindo
indenizagdo ao locador; e pelo locador, desde que manifeste sua intengdo por escrito, com antecedéncia
minima de 90 (noventa) dias.

5.12. Nos casos de alienagdo, o adquirente devera respeitar o contrato firmado com o Ministério Publico,
devidamente averbado junto a matricula do imével, até o final da sua vigéncia.

5.13. As partes comprometem-se a proteger os direitos fundamentais de liberdade e de privacidade e o livre
desenvolvimento da personalidade da pessoa natural, relativos ao tratamento de dados pessoais, inclusive
pelos meios digitais, garantindo a aplicacdo da legislacao vigente sobre o tema.

6. Modelo de gestio do contrato, que descreve como a execu¢io do objeto sera acompanhada e
fiscalizada pelo 0rgao ou entidade (art. 6°, XXIII, f, da Lei 14.133/2021)

6.1. A execucdo do contrato sera acompanhada por servidores efetivos, na qualidade de gestor e fiscais do
contrato, sendo um titular e um substituto, designados por meio de Portaria do Secretario-Geral do
Ministério Publico.

6.2. O gestor do contrato coordenara a fiscalizacdo, zelando pela continuidade das contratagdes e a
realizagao de todos os atos inerentes ao contrato tempestivamente.

6.3. O fiscal do contrato anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a execugdo do
contrato, determinando o que for necessario para a regularizacdo das faltas ou dos defeitos observados.

6.4. O fiscal do contrato informard a seus superiores, em tempo habil para a adog¢do das medidas
convenientes, a situagdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse sua competéncia.

6.5. O fiscal do contrato realizard os atos preparatorios a instrugdo processual com vistas a formalizacao
dos procedimentos que envolvam prorrogacgdo, reequilibrio econdmico-financeiro, reajuste, repactuacao,
pagamento e extin¢do dos contratos.

6.6. O fiscal do contrato serd auxiliado pelos 6rgdos de assessoramento juridico e de controle interno da
Administragdo, que deverao dirimir dividas e subsidid-lo com informagdes relevantes para prevenir riscos
na execucao contratual.

7. Critérios de medicio e de pagamento (art. 6°, XXIII, g, da Lei 14.133/2021)

7.1. O pagamento do aluguel e demais encargos referentes a locagdo do imovel serdo efetuados
mensalmente, até o vigésimo dia Util do més subsequente ao vencido, sob pena de multa de 1% (um por
cento) do valor total do débito, além dos juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, por meio de
crédito na conta corrente do locador, ou de representante legal constituido por meio de procuracdo para tal
fim, a ser informada no formulario “Declaragdo para Crédito em Conta”.

7.2. O valor de aluguel podera ser reajustado anualmente, a requerimento do locador, encaminhado por
meio do endereco eletronico patrimonio.imobiliario@mprj.mp.br, apés um ano da assinatura do contrato
ou da ultima apostila. Os reajustes de aluguel requeridos apds 30 dias do inicio do prazo de solicitacao
surtirdo efeito a contar da data do pedido.
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7.3. O calculo dos reajustes sera feito com base no menor indice de inflagdo, dentre os previstos em
contrato, acumulado nos 12 meses anteriores ao pedido, admitindo-se a livre negociagdo, sempre no
sentido de se obter preco mais vantajoso para a Administracao.

7.4. As despesas decorrentes do consumo de energia elétrica e de agua do imovel locado serdo pagas pelo
locatdrio durante a vigéncia do contrato. Para tanto, sera providenciado junto as concessiondrias a
transferéncia de titularidade das contas para o Ministério Publico. Nao sendo possivel a transferéncia, o
locador devera efetuar o pagamento da despesa e solicitar seu reembolso, descontados os acréscimos
decorrentes do pagamento intempestivo.

7.5. As solicitagdes de reembolso das despesas do imovel enviadas pelo locador serdo, preliminarmente,
analisadas pelo fiscal do contrato, quanto a pertinéncia e conformidade dos dados. Apds andlise, devera ser
instaurado procedimento proprio para atesto da despesa pelo fiscal e seu substituto e posterior envio a
Diretoria de Controle, para fins de liquidagdo e pagamento.

8. Forma e critérios de selecao do fornecedor (art. 6°, XXIII, h, da Lei 14.133/2021)

8.1. O proprietario do imovel deve comprovar a propriedade do bem ou, ao menos, o exercicio da posse
direta do imével, por meio da apresentacdo do registro do imdvel no Cartério de Registro de Imoéveis, ou
outro documento que comprove a posse do imodvel, bem como procuracdo atualizada ou contrato de
prestagdo de servigos com administradora de imoveis, se for o caso.

8.2. Caso o proprietario seja pessoa juridica deverd apresentar o contrato social registrado ou registro de
empresario no orgdo competente, prova de inscrigdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ),
prova de regularidade com a Seguridade Social, FGTS, Fazendas Federal, Estadual ¢ Municipal,
ressalvada a hipdtese da empresa ndo ser contribuinte de um desses 6rgaos ou entidades, caso em que
devera apresentar certiddo de ndo contribuinte ou prestar declaracdo neste sentido, devendo constar a
expressao “sob as penas da lei”.

8.3. A Coordenadoria de Seguranga e Inteligéncia verificard a existéncia de anotacdes criminais ou
processos judiciais em nome do proprietario do imével, pessoa fisica ou o representante legal da empresa,
bem como se hd posse de arma ou registro do CPF vinculado a pessoa juridica e, ainda, se ha
envolvimento em procedimento policial.

8.4. A propriedade do imdvel que se deseja locar estd devidamente registrada em nome de 3 Amigos
Empreendimentos e Participacdes Ltda ME, conforme certiddo de 6nus reais (documento n°® 4290447).

9. Estimativas do valor da contratacio, acompanhadas dos precos unitarios referenciais, das
memorias de calculo e dos documentos que lhe dao suporte, com os parametros utilizados para a
obtencdo dos precos e para os respectivos calculos, que devem constar de documento separado e
classificado (art. 6°, XXIII, i, da Lei 14.133/2021)

9.1. O valor global estimado da contratacdo ¢ de R$ 4.391.697,92 (quatro milhdes, trezentos e nove ¢ um
mil, seiscentos e noventa e sete reais e noventa e dois centavos), conforme Planilha de Estimativa de
Despesas (documento n°® 4426773).

10. Adequacio orcamentaria (art. 6°, XXIII, j, da Lei 14.133/2021)

10.1. Ha disponibilidade orcamentdria e financeira para a efetivagdo da contratacdo em tela, bem como
compatibilidade com o Plano Plurianual, com a Lei de Diretrizes Or¢amentarias e com as Metas Fiscais
estabelecidas pelo Poder Executivo, em cumprimento ao artigo 15 e inciso I e II do artigo 16 da Lei
Complementar 101/2000, e, ainda, com o Plano de Contrata¢gdes Anual (PCA-MPRJ).

10.2. As despesas decorrentes desta contratagdo correrdo a conta do Programa de Trabalho n.°
1001.03.122.0028.2164 PTRES 2164 FONTE 100, Elementos de Despesa n° 3.3.90.39.15, conforme Despacho GEO
n°® 4430150.

Equipe de Planejamento da Contratacio

11.
Funcao Nome Matricula | E-mail
Gestor Thais Silva Gongalves 2900 thais@mprj.mp.br
Fiscal Gilda Simdes de Carvalho 3081 . .
gilda@mprj.mp.br
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Danielle Silva de Barros 4847 dbarros@mprj.mp.br

Fiscal substituta

assinatura lj
eletrbnica

pssinatur .1 lj
eletrbnica

Documento assinado eletronicamente por GILDA SIMOES DE CARVALHO, Servidor, em
04/06/2025, as 11:56, conforme art. 1°, 111, "b", da Lei 11.419/2006.

Documento assinado eletronicamente por DANIELLE SILVA DE BARROS, Servidor, em
05/06/2025, as 11:02, conforme art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006.

pssinatur .1 lj
eletrbnica

':- ,, codigo CRC BE4D94CE.

A autenticidade do documento pode ser conferida no site
https //sei.mprj.mp.br/sei/controlador_externo.php?

» acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0 informando o c6digo verificador 4436224 ¢ o

Documento assinado eletronicamente por THAIS SILVA GONCALVES, Assessor da Assessoria de
Patrimonio Imobiliario, em 03/06/2025, as 17:42, conforme art. 1°, 111, "b", da Lei 11.419/2006.

20.22.0001.0003037.2025-73 4436224v6

https://sei.mprj.mp.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=4828728&infra_siste...

5/5



