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Processo N2 1900000011.002350/2025-11
Objeto: LOCACAO DE IMOVEL POR DISPENSA DE LICITACAO

1 - DO OBJETO

1.1 - O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locacdao de imdével urbano, no municipio
do Recife/PE, a fim de atender as necessidades da Secretaria de Justica, Direitos Humanos e
Prevencdao a Violéncia - SJDHPV, em condicbes adequadas de salubridade, acessibilidade,
seguranca, conforto e eficiéncia operacional.

1.2 - O objeto desta contratacao nao se enquadra como sendo bem de luxo, conforme definicao
do art. 82 do Decreto n?2 51.652/2021.

1.3 - O imével a ser locado devera estar localizado preferencialmente nas areas centrais do
municipio supracitado, conforme critérios técnicos estabelecidos neste Termo de Referéncia, e
atender as necessidades operacionais da SJDHPV, conforme levantamento técnico prévio.

1.4 - As demais especificacdoes do imédvel requerido, incluindo caracteristicas estruturais
minimas, condicdes de uso e requisitos legais, constam dos itens seguintes deste Termo de
Referéncia, elaborados com base no Estudo Técnico Preliminar (ETP) anexo.

2 - DAS JUSTIFICATIVAS
2.1 - JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATAGAO:

2.1.1. A presente contratacao justifica-se pela necessidade de assegurar a continuidade das
atividades administrativas da Secretaria de Justica, Direitos Humanos e Prevencao a Violéncia
do Estado de Pernambuco (SJDHPV), atualmente instalada em imével com limitagdes estruturais
e legais que comprometem sua funcionalidade, acessibilidade e seguranca.

2.1.2. Dessa forma, tornou-se indispensavel a locacao de novo imével que atenda as condicoes
minimas de funcionalidade, acessibilidade, salubridade e seguranca, assegurando o pleno
exercicio das competéncias legais da SJDHPV, especialmente no que tange a formulacao,
coordenacao e execucao de politicas publicas voltadas a promocao da justica social, dos direitos
humanos e da prevencao a violéncia.

2.1.3. A demanda foi formalizada por meio de Estudo Técnico Preliminar - ETP (ANEXO 1),
conforme determina o art. 18 da Lei n®? 14.133/2021 e o Decreto Estadual n® 53.384/2022, além
de chamamento ao processo e aviso de intencao de contratar, pendente de publicacao.

2.1.4 - Foram realizadas consultas ao cadastro de bens imdéveis do Estado e ao mercado
privado, conforme previsto no ETP, constatando-se a auséncia de imdveis publicos e a
necessidade de selecionar proposta dentre iméveis privados, com base em critérios objetivos e
publicizacao de aviso de intencao de contratar.

2.2.3 - Apods publicacao, se apenas um interessado atender aos requisitos definidos, restara
caracterizada a inviabilidade de competicao, autorizando a contratacao direta.

2.3 - JUSTIFICATIVA DO PRECO A SER CONTRATADO



2.3.1 - Nos termos do art. 23, §49, da Lei n? 14.133/2021, a estimativa do valor terd como base
pesquisa de mercado a ser realizada em imdveis com caracteristicas e localizacao similares,
garantindo a compatibilidade com os precos praticados no mercado imobiliario da Regido
Central do Recife e, também, em conformidade com as especificacdes do imdvel elencadas no
Estudo Técnico Preliminar e no laudo produzido pelo setor de avaliacao de imdveis urbanos do
estado.

3 - DO ALINHAMENTO ENTRE A CONTRATACAO E O PLANEJAMENTO ESTRATEGICO DO
ORGAO
3.1 - Conforme estabelece a Lei Federal n? 14.133/2021, especialmente nos artigos 11 e 12, é

imperativo que as contratacdes publicas estejam alinhadas ao planejamento estratégico
institucional e ao respectivo Plano de Contratacdes Anual (PCA).

3.2 - A presente contratacdo esta devidamente prevista no PCA da SJDHPV para o exercicio de
2025, conforme indicado no Estudo Técnico Preliminar (ETP) anexo.

3.3 - Além disso, a contratacdo estd em consonancia com os objetivos estratégicos da SJDHPV,
gue incluem a promocdo de politicas publicas eficazes na area de justica, direitos humanos e
prevencao a violéncia. A adequacdo das instalacdes fisicas da Secretaria é fundamental para
garantir a continuidade e a qualidade dos servicos prestados a populacao.

4 - DAS ESPECIFICACOES DO OBJETO

4.1 - Os requisitos para a escolha do imdvel a ser locado devem contemplar as seguintes
condicdes minimas:

4.1.1 - Infraestrutura adequada: O imével deverd oferecer espacos amplos, arejados e bem
iluminados, compativeis com as necessidades administrativas da Secretaria e com 0s servicos
voltados ao atendimento ao publico.

4.1.2 - Acessibilidade: O imével deve atender rigorosamente as normas de acessibilidade
estabelecidas pela Lei Brasileira de Inclusao (Lei n? 13.146/2015) e pela ABNT NBR 9050.

4.1.3 - Proximidade de transporte publico: O imével deve estar localizado a, no maximo, 50
metros de distancia de paradas de transporte publico, como 6nibus, metré ou outros meios de
transporte coletivo.

4.1.4 - Seguranca e integridade fisica: O imével devera contar com sistemas de seguranca como
cameras de vigilancia, portaria 24 horas e controle de acesso nas entradas e saidas do prédio,
além de sistemas de prevencao e combate a incéndios, conforme normas da ABNT NBR 9077.

4.1.5 - Sustentabilidade: A solucdo escolhida deverd sequir critérios de sustentabilidade, com
eficiéncia energética e uso racional da dgua.

5 - CLASSIFICACAO ORCAMENTARIA DA DESPESA

Fonte: 0500000000 Unidade Gestora: 190101 Programa: 14.122.0448.2884.0000 Acao: 2884
Elemento de Despesa: 3.3.90.00.00 Categoria Econémica: 3 Unidade orcamentdria: 0138 Ficha
financeira: Custeio - Locacao de Imdveis

6 - DO VALOR DA CONTRATACAO

6.1 - O valor da locacdo sera definido conforme as propostas recebidas em resposta ao aviso de
intencdo de contratar, respeitados os critérios de compatibilidade com os precos de mercado, a
economicidade e a vantajosidade administrativa.

6.2 - A estimativa preliminar de valor, utilizada para fins de planejamento e instrucao do
processo, foi apurada com base em pesquisa de mercado contida no Estudo Técnico Preliminar,
nao vinculando a Administracao Publica até a conclusao da fase de selecao da proposta mais
vantajosa.



6.3 - O valor final serd objeto de avaliagao técnica e juridica, conforme exigéncia da Lei n2
14.133/2021, e sua formalizacao dependera da celebracao de contrato administrativo com o
proponente selecionado.

6.4 - Eventuais reajustes poderao ser pactuados em contrato, mediante indice oficial
reconhecido, garantindo a atualizacdo dos valores durante a vigéncia contratual, conforme
legislacao vigente.

7 - DAS DEMAIS CONDICOES CONTRATUAIS

7.1 - Vigéncia: 60 meses, prorrogavel conforme legislacao.

7.2 - Forma de pagamento: até o 152 dia util do més subsequente ao vencido.

7.3 - Reajuste: anual, conforme INPC ou indice oficial.

7.4 - ObrigacoOes do locador e do locatario: conforme detalhamento contratual anexo.

7.5 - A presente contratacao tera vigéncia de 60 (sessenta) meses, contados a partir da data de
assinatura do contrato.

7.6 - O prazo de vigéncia podera ser prorrogado, enquanto perdurar a necessidade publica,
mediante consenso entre as partes e formalizacao por termo aditivo, respeitando os limites
legais e regulatérios aplicaveis.

7.7 - Os contratos firmados com vigéncia inicial superior a um exercicio deverao prever a
reavaliacao da vantajosidade econdémica, por meio de nova pesquisa de precos, em
conformidade com o disposto no art. 106 da Lei Federal n2 14.133/2021.

7.8 - O imédvel locado sera utilizado exclusivamente para as finalidades institucionais da
Secretaria de Justica, Direitos Humanos e Prevencao a Violéncia do Estado de Pernambuco,
atendendo as condicdes de infraestrutura, acessibilidade, seguranca e conforto estabelecidas
no contrato e demais anexos.

8 - DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

8.1 - Entregar ao LOCATARIO o imdvel locado, na data de assinatura deste instrumento, em
estado de servir ao uso a que se destina;

8.2 - Realizar, junto com o LOCATARIO, a vistoria do imdvel por ocasido da entrega das chaves,
para fins de verificacao minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria
(ANEXO Il), parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;

8.3 - Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imével locado;
8.4 - Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao

8.5 - Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem como
de vicios e defeitos anteriores a locacao, como desabamentos decorrentes de vicios redibitérios,
incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalacao elétrica, etc;

8.6 - Responder pelas obrigacdes tributarias incidentes sobre o imével, como impostos e taxas;
8.7 - Responder pelas contribuicdes de melhoria incidentes sobre o imével;

8.8 - Responder pelos débitos de qualgquer natureza anteriores a locacao;

8.9 - Pagar as taxas de administracdao imobilidria e de intermediacdes, se existirem;

8.10 - Pagar as despesas extraordinarias de condominio, ai se incluindo todas aqguelas que nao
se refiram a gastos rotineiros de manutencao do edificio, especialmente as enumeradas no
paragrafo Unico do art. 22 da Lei Federal n® 8.245/91;

8.11 - Manter, durante toda a execucao do contrato, em compatibilidade com as suas



obrigacOes, todas as condicdes de habilitacdo juridica e regularidade fiscal exigidas para a
contratacao;

8.12 - Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término da
vigéncia do contrato, quando nao houver interesse em prorrogar a locacao;

8.13 - Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imdvel, inclusive com a
apresentacao da documentacao correspondente;

8.14 - Solicitar a isencao da Taxa de Prevencao e Extincao de Incéndios - TPEI junto ao Corpo de
Bombeiros, nos termos do art. 62, inciso |, da Lei n® 7.550/77 e do Parecer n? 0026/2017/CT da
Procuradoria Geral do Estado, uma vez que, quando pessoas juridicas de direito publico e
fundacoOes figurarem como locatdrias, ndao é devido o pagamento da referida taxa durante a
vigéncia contratual, cabendo ao locador formalizar o pedido de isencao junto ao Corpo de
Bombeiros.

9 - DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

9.1 - Utilizar o imével para atendimento da finalidade publica especificada no item 2.1 deste
instrumento;

9.2 - Manter o imével locado em condicdes de limpeza, de seguranca e de utilizacao;

9.3 - Realizar, junto com o LOCADOR, a vistoria do imével, anexo Il, por ocasido do recebimento
das chaves, para fins de verificacao minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de
Vistoria, parte integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;a) Fica vedado o
recebimento das chaves, e consequente inicio da locacdo, sem a realizacdo da vistoria do
imovel,

9.4 - Restituir o imodvel, finda a locacao, no estado em que o recebeu conforme Termo de
Vistoria, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal;

9.5 - Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualguer dano ou defeito cuja reparacao a este
incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

9.6 - Pagar as despesas de consumo de energia elétrica;

9.7 - Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante combinacao
prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado por terceiros, na hipétese de
sua alienacdo, quando nao possuir interesse no exercicio do direito de preferéncia de aquisicao;

9.8 - Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos;

9.9 - Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como tais aquelas necessarias a
conservacao e manutencdo do imével, notadamente as enumeradas no §12 do art. 23 da Lei
Federal n® 8.245/91,;

9.10 - Averbar o presente contrato junto a matricula do imdvel logo apés a sua publicacdo no
Didrio Oficial do Estado.

10 - MODELO DE GESTAO DO CONTRATO (art. 62, XXlll, alinea “f”, da Lei n® 14.133/2021)
10.1 - Rotinas de fiscalizacao contratual:

10.1.1 - O contrato deverd ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as cldusulas
avencadas e as normas estabelecidas na Lei n® 14.133, de 2021, respondendo cada parte pelas
conseqguéncias de sua inexecucao total ou parcial (art. 115, caput).

10.1.2 - Em caso de impedimento, ordem de paralisacao ou suspensao do contrato, o
cronograma de execucao sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente,
devendo tais circunstancias ser registradas por simples apostila (art. 115, §59).

10.1.3 - A execucao do contrato sera acompanhada e fiscalizada por servidor designado pela



Administracao, o qual poderd ser substituido por outro formalmente indicado, nos termos do
art. 117 da Lei n? 14.133/2021..

10.1.4 - O fiscal do contrato manterd registro préprio de todas as ocorréncias relativas a
execugao contratual, devendo determinar as providéncias necessarias para a regularizacao de
eventuais falhas ou irregularidades observadas.

10.1.5 - O fiscal devera informar tempestivamente a autoridade superior qualquer situacdo que
ultrapasse sua competéncia, possibilitando a ado¢cdo de medidas cabiveis (art. 117, §29).

10.1.6 - O contratado deverd manter preposto aceito pela Administracdao no local de execucao
do contrato, para representd-lo sempre que necessario (art. 118).

10.1.7 - A indicacdo ou manutencao do preposto poderd ser recusada pela Administracdo
mediante justificativa, devendo o contratado apresentar novo representante.

10.1.8 - O contratado sera obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as
suas expensas, no todo ou em parte, o objeto do contrato que apresentar vicios, defeitos ou
incorrecdes provenientes de sua execucao (art. 119).

10.1.9 - O contratado serd responsdavel pelos danos causados diretamente a Administracéo ou a
terceiros em razao da execucao contratual, nao sendo afastada tal responsabilidade pela
existéncia de fiscalizacdo administrativa (art. 120).

10.1.10 - O gestor do contrato deverd apurar o percentual de desconto da fatura
correspondente em virtude de reparos realizados que eram de responsabilidade do LOCADOR.

10.1.11 - O contratado sera o Unico responsavel pelos encargos trabalhistas, previdenciarios,
fiscais e comerciais decorrentes da execucao do contrato (art. 121).

10.1.12 - A inadimpléncia do contratado em relacdao a esses encargos nao transfere a
Administracao Publica a responsabilidade por seu pagamento, nem podera onerar o objeto do
contrato (art. 121, §19).

10.1.13 - As comunicacdes entre o érgao contratante e a contratada devem ser formalizadas
por escrito, admitindo-se o uso de mensagem eletrénica apenas quando nao houver exigéncia
legal de outra forma.

10.1.14 - A Administracdo podera convocar representante do contratado para adocao imediata
de providéncias consideradas urgentes.

1.1.15 - A nota fiscal ou instrumento de cobranca equivalente devera vir acompanhada da
comprovacao de regularidade fiscal e trabalhista do contratado, preferencialmente mediante
consulta ao CADFOR. Na impossibilidade de uso do sistema, a verificacao podera ser feita por
consulta direta aos sites oficiais ou pela apresentacao de documentos exigidos no art. 68 da Lei
n® 14.133/2021.

10.1.16 - Serao exigidas, quando nado disponiveis no CADFOR, as seguintes certiddes:

Certidao Negativa de Débitos relativos a Créditos Tributarios Federais e a Divida Ativa da Unido;
Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT);

Certificado de Regularidade do FGTS (CRF);

Certidao de Regularidade perante a Fazenda Estadual;

Certidao Negativa de Tributos Municipais, conforme a localidade do imdvel.

10.1.17 - O contrato tera como gestor o Sr. Davison Soares de Moura; cargo/funcao:
Assessor Financeiro; matricula: 21572; contato: davisonm@sjdh.pe.gov.br; telefone: 3182-
7638.



10.1.18 - O contrato terd como fiscal o Sr. Carlos Antonio de Oliveira da Silva;
cargo/funcao: Coordenador de Articulacao; matricula 18156843/01; contato:
carlossilva@sjdh.pe.gov.br; telefone: 3182-7637.

10.2 - Observagao complementar

7

Considerando que o objeto da contratacdo é a locacao de imdvel para instalacao da sede
administrativa da SJDHPV, o acompanhamento contratual devera, ainda, assegurar que o imovel
permaneca em plenas condicdes de habitabilidade, seguranca e acessibilidade, conforme os
critérios minimos estabelecidos no Estudo Técnico Preliminar.

11. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

11.1 - A inexecucao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados no contrato, sujeitarda o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que nao acarretarem prejuizos
significativos ao objeto da contratacao;

b) suspensao de licitar e impedimento de contratar com a Administracao, por prazo nao superior
a dois anos;

c) declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar com a Administracao Publica, enquanto
perdurarem os motivos determinantes da punicao ou até que seja promovida a reabilitagcao
perante a prépria autoridade que aplicou a penalidade, que serd concedida sempre que o
LOCADOR ressarcir a Administracao pelos prejuizos causados e apds decorrido o prazo da
sanc¢ao aplicada com base no item anterior.

11.2 - Também ficam sujeitas as penalidades de suspensao de licitar e impedimento de
contratar e de declaracao de inidoneidade, prevista no item acima, as empresas ou profissionais
que, em razao do presente contrato:

a) Tenham sofrido condenacdes definitivas por praticarem, por meio doloso, fraude fiscal no
recolhimento de tributos;

b) Tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitacao;

c) Demonstrem nao possuir idoneidade para contratar com a Administragdo Publica em virtude
de atos ilicitos praticados.

11.3 - As sanclOes de adverténcia, suspensao temporaria e de declaracao de inidoneidade
poderao ser aplicadas juntamente com a de multa.

11.4 - O LOCATARIO poderd rescindir unilateralmente o presente contrato no caso de
cometimento pelo LOCADOR de infracdes graves que tornem invidvel a manutencao da relacao
locaticia.

11.5. Nenhuma penalidade sera aplicada sem o devido processo administrativo, que prevé
defesa prévia do interessado e recurso nos prazos legais, sendo-lhes franqueada vista do
processo.

11.6 - O LOCATARIO poderd deduzir o valor da sancdo de multa aplicada ao LOCADOR dos
valores devidos a este Ultimo, em razao das obrigacdes deste contrato.

a) Se os valores dos pagamentos forem insuficientes, fica o LOCADOR obrigado a recolher a
importancia devida no prazo de 15 (quinze) dias, contados do recebimento da comunicagao
oficial.

b) Esgotados os meios administrativos para cobranca do valor devido pelo LOCADOR, o
LOCATARIO encaminhara a multa para cobranca judicial.



11.7. O recolhimento da (s) multa (s) ndao eximira a contratada da responsabilidade por perdas e
danos decorrentes das infracdes cometidas.

12. CONSIDERACOES FINAIS

12.1. A execucao da locacdo deverd ocorrer com observancia de todas as condicoes
estabelecidas neste Termo de Referéncia, sendo responsabilidade da contratada garantir a
idoneidade, capacidade e qualificacdo necessarias para o cumprimento das obrigacdes
contratuais, assumindo integralmente quaisquer danos ou falhas ocorridos durante a vigéncia
do contrato.

12.2. O acompanhamento e a fiscalizacdo do contrato caberdo a Secretaria de Justica, Direitos
Humanos e Prevencao a Violéncia do Estado de Pernambuco (SJDHPV), por meio de seus
servidores designados, assegurando o fiel cumprimento das cldusulas pactuadas e a adequada
prestacao dos servicos contratados.

Recife, 04 de junho de 2025.

Diogo Mota Santos Lindoso

Gerente Administrativo

Autorizado por:

Claudio Couto Coérdula
Secretario Executivo de Coordenacao e Gestao
Documento assinado eletronicamente por Claudio Couto Cordula, em

26/06/2025, as 16:44, conforme horério oficial de Recife, com fundamento no art.
109, do Decreto n2 45.157, de 23 de outubro de 2017.
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