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TERMO DE REFERENCIA
1LDOOBETO

1. DO OBJETO

1.1. Constitui objeto do presente Termo de Referéncia a contratagdo direta, por INEXIGIBILIDADE
DE LICITACAO, para locacio do imével situado na Rua Xicuru, n° 10-A, Vila Xicuru — 4°
Distrito, no Municipio de Caruaru/PE, destinado ao funcionamento provisério do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicuru, durante o periodo de reforma do imével
atualmente utilizado pela unidade.

1.2. A contratacdo tem por finalidade assegurar a continuidade dos servigos e atendimentos
socioassistenciais prestados pelo CRAS Xicuru, mediante a disponibilizagdo temporaria de espaco
fisico adequado ao desenvolvimento das atividades da unidade, evitando a interrup¢ao dos servigos
durante o periodo em que o im6vel atualmente utilizado permanecer indisponivel em razdo da reforma.
A solugdo devera proporcionar condigdes adequadas de funcionamento, acessibilidade, seguranca,
privacidade e organizagdo dos ambientes, compativeis com as atividades desenvolvidas e com o
atendimento a populacao referenciada.

2. DA JUSTIFICATIVA DA JUSTIFICATIVA

2.1. JUSTIFICATIVA DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1.1. A Secretaria Municipal de Assisténcia Social e Combate a Fome, por meio do Fundo Municipal
de Assisténcia Social, ¢ responsavel pela coordenacdo, execucdo, acompanhamento e fortalecimento
da Politica Municipal de Assisténcia Social, no 4mbito do Sistema Unico de Assisténcia Social —
SUAS, assegurando a oferta continua de servigos, programas, projetos e beneficios socioassistenciais
destinados a populacdo em situacao de vulnerabilidade social.

2.1.2. No ambito da Protecdo Social Basica, o Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS
Xicuru constitui unidade publica de referéncia para a organizagdo e oferta dos servigos
socioassistenciais em seu territorio de abrangéncia, desenvolvendo atendimentos individuais e
coletivos, acompanhamento familiar, agdes comunitarias, atividades socioeducativas ¢ demais servigos
voltados ao fortalecimento de vinculos familiares e comunitarios, a prevengdo de situagdes de risco
social e ao acesso aos direitos socioassistenciais.

2.1.3. O imo6vel atualmente utilizado para o funcionamento do CRAS Xicuru sera submetido a obras
de reforma, circunstidncia que tornara temporariamente invidvel a permanéncia da equipe e a
continuidade da prestagdo dos servicos no local durante a execugdo das intervengdes. Em razdo disso,
torna-se necessaria a disponibilizagdo de espaco fisico alternativo que possibilite a manutengao integral
das atividades da unidade, sem prejuizo ao atendimento da populagédo referenciada.

2.1.4. A locacdo de imovel possui carater estritamente temporario e tem como finalidade assegurar a
continuidade dos servigos socioassistenciais prestados pelo CRAS Xicuru durante o periodo de
indisponibilidade do imovel atualmente utilizado, evitando a interrup¢ao dos atendimentos, dos
acompanhamentos familiares e das demais atividades desenvolvidas pela unidade.
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2.1.5. Considerando a territorializagdo como principio estruturante da Protegcdo Social Basica, faz-se
necessaria a disponibilizacdo de imoével localizado na Vila Xicuru — 4° Distrito do Municipio de
Caruaru/PE, ou em area compativel com o territorio de referéncia da unidade, de forma a preservar o
acesso da populagdo aos servigos, minimizar impactos decorrentes da transferéncia temporaria e
manter os vinculos estabelecidos entre 0 CRAS e a comunidade atendida.

2.1.6. O imovel destinado ao funcionamento provisorio da unidade apresenta condigdes fisicas e
funcionais compativeis com as atividades desenvolvidas pelo CRAS, contemplando ambientes
adequados para atendimento individualizado e coletivo, atividades administrativas, recep¢do, arquivo,
espacos de apoio ¢ condi¢cdes de acessibilidade, seguranga, salubridade, ventilagdo, iluminagdo e
funcionalidade, permitindo o desenvolvimento regular das a¢des socioassistenciais durante todo o
periodo da reforma.

2.1.7. Diante desse cenario, justifica-se a contratacdo por meio da locagdo temporaria de imével
destinado ao funcionamento provisorio do CRAS Xicuru, por se tratar da solucao que melhor atende a
necessidade administrativa de garantir a continuidade dos servigos publicos socioassistenciais,
assegurando que a execucao da reforma do imdvel atualmente utilizado ocorra sem interrupcao dos
atendimentos prestados a populacdo do territorio de referéncia da unidade.

2.2. DA FUNDAMENTACAO JURIDICA

2.2.1. Conforme dispde o inciso XXI do art. 37 da Constitui¢do Federal, os contratos firmados pela
Administracdo Publica devem, como regra geral, ser precedidos de procedimento licitatério:

Art. 37. A administragdo publica direta, indireta ou fundacional, de qualquer
dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia, e, também, ao seguinte:
(-

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servigos,
compras e alienagdes serdo contratados mediante processo de licitagdo
publica que assegure igualdade de condig¢des a todos os concorrentes, com
clausulas que estabelegam obrigacdes de pagamento, mantidas as condigdes
efetivas da proposta, nos termos da lei, o qual somente permitird as
exigéncias de qualificacdo técnica e econdmica indispensaveis a garantia do
cumprimento das obrigacoes.

2.2.2. Excepcionalmente, a legislagdo autoriza que contratagdes sejam realizadas por meio de
contratagdao direta, sem o prévio procedimento licitatorio, desde que preenchidos determinados
requisitos e diante de circunstancias especificas. Dentre essas hipoteses, encontra-se a inexigibilidade
de licitagdo, prevista na Lei n® 14.133/2021, em seu art. 74, inciso V, que dispde:

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

(..
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V - Aquisicao ou locag@o de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizag@o tornem necessaria sua escolha.

2.2.3. Além disso, o dispositivo legal exige que a contratacao de locacdo de imoveis seja precedida de
avaliagdo prévia do bem, considerando seu estado de conservagdo, os custos de eventuais adaptagdes
necessarias para atender as finalidades pretendidas e o prazo de amortizacdo dos investimentos. No
presente caso, essas exigéncias foram integralmente cumpridas com a elaboragdo de Laudo de
Avaliacao Imobiliaria para fins de locacao.

2.2.4. O valor mensal estipulado para a locagdo do imdvel foi fixado em RS 1.200,00 (mil e duzentos
reais), totalizando RS 7.200,00 para o periodo de 06 meses, respeita os limites fixados no Laudo
Técnico de Avaliagdo Imobiliaria emitido pela Comissdo de Avaliacdo de Imoveis da Secretaria da
Fazenda (SEFAZ), conforme os seguintes pardmetros:

ervalo de Confianca de X 80,00%
Limite Inferior R$ 1193,15
Estimativa Central R$ 1328,22
Limite Superior R$ 149721

Os valores foram previamente negociados com o(a) locador(a) e encontram-se compativeis com os
precos praticados pelo mercado imobiliario, atendendo ao requisito de compatibilidade, conforme a
Norma ABNT NBR 14.653.!

2.2.5. Considerando tratar-se de imodvel destinado ao atendimento de finalidade essencial da
Administracdo Publica, notadamente ao funcionamento provisorio do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social — CRAS Xicuru, e levando em conta a adequagdo do valor da locagdo aos padroes
de mercado, conclui-se que o imdvel reune as condi¢des necessarias ¢ adequadas ao atendimento das
demandas da unidade. Ademais, considerando suas caracteristicas e a sua adequagao as necessidades
especificas da Administragdo, o imdvel é o Gnico capaz de satisfazer plenamente o interesse publico
que fundamenta a presente contratacao.

2.2.6. Apos levantamento realizado pela unidade demandante, constatou-se que o imoével é o unico
identificado que reune, de forma cumulativa, as condig¢des indispensaveis ao regular funcionamento
das atividades desenvolvidas, considerando:

e Localizacdo estratégica, compativel com a natureza das ag¢des executadas, com facilidade de
acesso ao publico-alvo e proximidade a pontos de interesse institucional;

! Os trechos das imagens apresentadas correspondem ao Laudo Técnico de Avaliagdo Imobilidria, em anexo,
emitido pela Comissdo de Avaliagdo de Imodveis da SEFAZ, utilizados como referéncia para defini¢do dos
valores de locagao.
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e Infraestrutura fisica ja adaptada, com instalacdes adequadas ao desempenho das fungdes
administrativas e operacionais, reduzindo custos com reformas e adaptacoes;

e Acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, conforme as normas
vigentes;

e Condicdes de seguranga compativeis com o funcionamento da unidade;

e Compatibilidade do valor locaticio com os parametros de mercado, conforme avaliacdo
realizada por comissdo competente.

2.2.7. Além disso, nao foram identificados, no mercado imobilidrio local, outros imoveis disponiveis
que atendam aos requisitos técnicos e operacionais exigidos pela Administragdo, sendo este o Gnico
capaz de satisfazer, de forma plena, o interesse publico envolvido.

2.2.8. Assim, restando caracterizada a singularidade do imével em razdo de suas caracteristicas técnicas
e de localizagdo, nos termos do art. 74, § 5°, inciso III, da Lei n® 14.133/2021, a presente contratacao
mostra-se legal, eficiente e adequada ao atendimento do interesse publico.

2.2.9. Portanto, com a concordancia do locador quanto ao valor apontado pela Comissdo de Avaliagdo
Imobiliaria da SEFAZ, verifica-se a vantagem da contratagio pretendida.

2.2.10. Por fim, destaca-se que o imovel atende as necessidades especificas para o funcionamento
provisorio do Centro de Referéncia de Assisténcia Social — CRAS Xicuru, apresentando localizagao
adequada, infraestrutura compativel com as atividades desenvolvidas, condigoes de acessibilidade,
seguranga e organizacdo dos ambientes necessarias ao atendimento da populagdo referenciada. Dessa
forma, a locacdo mostra-se adequada e vantajosa para assegurar a continuidade dos servigos
socioassistenciais durante o periodo de reforma do imdvel atualmente utilizado pela unidade.

3. DAS RAZOES DE ESCOLHA DO IMOVEL

3.1. O imovel selecionado apresenta caracteristicas compativeis com a necessidade de instalagdo
provisoria do Centro de Referéncia de Assisténcia Social —- CRAS Xicuru, durante o periodo de reforma
do imovel atualmente utilizado pela unidade, constituindo alternativa destinada a assegurar a
continuidade dos servicos e atendimentos socioassistenciais prestados a populacao referenciada.

3.2. A escolha considera, especialmente, a necessidade de permanéncia do CRAS em seu territdrio de
referéncia, tendo em vista que o imovel esta localizado na zona rural de Xicuru, 4° Distrito, Zona Rural
do Municipio de Caruaru/PE. Tal circunstancia permite preservar a proximidade da unidade com a
populagdo atendida, evitando que a transferéncia temporaria para localidade distante imponha
dificuldades adicionais de deslocamento aos usuarios ou prejudique a continuidade dos
acompanhamentos realizados pela equipe.

3.3. A localizagdo constitui, portanto, elemento relevante para a escolha do imdvel, considerando a
natureza territorializada dos servicos desenvolvidos pelo CRAS ¢ a necessidade de manutengao do
atendimento a populac¢do durante o periodo de execucdo da reforma da sede atualmente utilizada.
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3.4. Conforme o Laudo de Avaliacdo Imobiliaria, o im6vel possui area de terreno de 127,40 m?, com
aproximadamente 67,87 m? de area construida no pavimento térreo e area construida total aproximada
de 135,00 m?, considerando os dois pavimentos. O pavimento térreo encontrava-se desocupado no
momento da avaliagdo, circunstancia que favorece sua disponibilizacdo para a finalidade pretendida.

3.5. Entre as caracteristicas e circunstancias consideradas para a escolha do imével, destacam-se:

3.5.1. Localiza¢ao no territério de referéncia: o imovel encontra-se situado no Povoado de Xicuru,
4° Distrito, possibilitando a manutengao provisoria do CRAS no territorio em que se encontra inserida
a populagao referenciada e reduzindo os impactos decorrentes da transferéncia temporaria da unidade.

3.5.2. Disponibilidade para utilizacdo: o pavimento térreo encontrava-se desocupado quando da
realizacdo da avaliacdo, permitindo sua destinacdo ao funcionamento provisério da unidade,
condicionada a realizacdo dos ajustes e providéncias necessarios para assegurar condi¢des adequadas
de funcionamento.

3.5.3. Dimensdes compativeis com a solucdo pretendida: as caracteristicas fisicas e as areas
identificadas no Laudo de Avaliagdo permitem considerar o imovel como alternativa para instalagao
provisoria do CRAS Xicuru durante o periodo necessario a conclusdo da reforma da estrutura
atualmente utilizada.

3.5.4. Condicoes de conservacao: a vistoria técnica realizada em 02 de setembro de 2026 classificou
o imovel como de padrdo construtivo baixo e estado de conservacdo regular, tendo sido identificada,
aparentemente, a necessidade de reparos simples. A efetiva ocupagdo ficara condicionada a realizagdo
dos ajustes necessarios para que o espago apresente condigoes adequadas de segurancga, salubridade e
funcionamento.

3.5.5. Auséncia de rede publica de abastecimento de Agua e esgotamento sanitario: A comunidade
em que se encontra situado o imoével ndo dispde de rede publica de abastecimento de 4gua encanada e,
consequentemente, de atendimento convencional de agua e esgoto. Trata-se, portanto, de condigdo
relacionada a infraestrutura disponivel na propria localidade, ¢ ndo de circunstancia exclusiva do
imdvel selecionado.

3.5.6. A referida condigdo foi considerada na analise da escolha do imdvel, tendo sido verificada a
existéncia de solugdo alternativa para o abastecimento de agua e para o esgotamento sanitario,
compativel com as caracteristicas da localidade e com a utilizagdo pretendida para o funcionamento
provisorio do CRAS.

3.5.7. Quanto ao abastecimento de agua, verificou-se a possibilidade de atendimento das necessidades
de consumo humano, higiene pessoal, limpeza e funcionamento das instalagdes sanitarias mediante
soluc¢do alternativa a rede publica, inclusive com utilizagdo de reservatorio e abastecimento periodico,
conforme a necessidade e as condigdes existentes no imével e na localidade.

3.5.8. Quanto ao esgotamento sanitario, foi verificada a existéncia de solugdo individual no imovel,
tendo sido considerada sua adequagdo ao uso pretendido, observadas as condigdes sanitarias aplicaveis.
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Eventuais ajustes ou adequagoes identificados como necessarios deverdo ser realizados previamente
ao inicio das atividades da unidade.

3.5.9. Nesse contexto, a inexisténcia de rede publica de abastecimento de 4gua e de esgotamento
sanitario foi considerada a luz das condi¢des de infraestrutura existentes no territorio rural em que o
CRAS necessita permanecer instalado. A circunstdncia ndo constitui impedimento a utilizagdo do
imovel, uma vez que foram identificadas solugdes alternativas compativeis com a realidade local e com
a finalidade pretendida, sem prejuizo da adogao dos ajustes necessarios antes da efetiva ocupagao.

3.5.10. Compatibilidade com a necessidade temporaria: por se tratar de demanda decorrente da
reforma do imoével atualmente utilizado pelo CRAS Xicuru, buscou-se solugdo que possibilite a
instalacdo da unidade em estrutura ja existente e disponivel no territorio, evitando a necessidade de
construgdo de nova edificagdo ou de intervengdes de maior complexidade, incompativeis com o carater
provisorio da contratagao.

3.5.11. Compatibilidade do valor locaticio: o imo6vel foi submetido a avaliacdo especifica pela
Secretaria da Fazenda — SEFAZ, mediante 0 Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo sido
apurado o valor locaticio de referéncia constante do respectivo Laudo de Avaliagdo. O valor mensal
efetivamente ajustado para a contratacao observa os limites definidos pela avaliagdo administrativa.

3.6. A escolha do imdvel decorre, portanto, da analise conjunta de sua localizagdo no territorio de
referéncia, disponibilidade imediata, caracteristicas fisicas, condi¢des de conservacao, possibilidade
de adequacdo mediante intervencdes simples, valor locaticio e necessidade de manuteng@o dos servigos
socioassistenciais na propria comunidade.

3.7. Especificamente quanto a auséncia de rede publica de abastecimento de agua e esgotamento
sanitario, a Administragdo considerou a infraestrutura disponivel na localidade e verificou a existéncia
de solucdes alternativas para atendimento dessas necessidades, compativeis com a utilizagdo provisoria
do imovel pelo CRAS Xicuru. Eventuais adequagdes ou providéncias complementares identificadas
durante a preparacdo do imoével deverdo ser concluidas antes do inicio das atividades, de modo a
assegurar condicdes adequadas de abastecimento, higiene, instalagcdes sanitirias e esgotamento
sanitario.

3.8. A escolha, portanto, nao decorre apenas das caracteristicas fisicas do imdvel, mas da necessidade
de compatibilizar a continuidade do servigo publico com as particularidades do territorio rural atendido
pelo CRAS Xicuru. A permanéncia da unidade no territdrio evita que a reforma da sede atual resulte
em afastamento significativo dos servigos em relagdo a populacao usuaria.

3.9. Dessa forma, consideradas as caracteristicas identificadas no levantamento e no Laudo de
Avaliacao, bem como as particularidades do territorio atendido, o imovel apresenta-se como alternativa
compativel com a instalagdo provisoria do CRAS Xicuru, contribuindo para a continuidade dos
servigos socioassistenciais durante o periodo de reforma da sede atualmente utilizada pela unidade.

4. DO PRAZO DE VIGENCIA E CONDICOES DE EXECUCAO DO CONTRATO DE

LOCACAO
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4.1. O prazo de vigéncia da locacdo sera de 6 (seis) meses, contados a partir da data de assinatura do
contrato, podendo ser prorrogado, conforme o interesse da Administragcdo Publica.

4.2. Os efeitos financeiros da contratacao terdo inicio somente a partir da data da entrega das chaves, a
qual sera formalizada por meio de assinatura de termo, precedido de vistoria detalhada do imovel.

4.3. A prorrogacdo da vigéncia do contrato serd formalizada por meio de termo aditivo, estando
condicionada a manifestagao expressa da autoridade competente, que devera comprovar o interesse da
Administragdo na continuidade da locagdo e confirmar que as condi¢des e os precos, considerando
eventuais reajustes, continuam vantajosos para a Administragdo Publica. A prorrogacao também estara
sujeita a negociagdo com o0 LOCADOR, caso necessario.

4.4. 0 LOCATARIO podera, caso haja necessidade de rescisdo antecipada, denunciar o contrato antes
do término do prazo estipulado no item 4.1, desde que comunique a LOCADORA com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, por meio de aviso prévio formal.

4.5. E vedada a prorrogagdo automatica do prazo de vigéncia deste contrato, bem como sua prorrogagio
por prazo indeterminado, mesmo na hipétese de utilizagdo irregular do imével pelo LOCATARIO
depois de findo o prazo de vigéncia acordado.

4.6. O LOCADOR nao tem direito subjetivo a prorrogacao contratual.

5. DOS VALORES, FORMA E CONDICOES DE PAGAMENTO

5.1. DO VALORES

5.1.1. O valor mensal da loca¢do do imével sera de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), conforme
proposta apresentada pelo locador, perfazendo o valor global de R$ 7.200,00 (sete mil e duzentos reais)
para o periodo de 6 (seis) meses.

5.1.2. Além do valor mensal do aluguel, poderdo incidir encargos locaticios ordinarios, tais como
despesas ordinarias de condominio (quando houver), Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU,
consumo de agua, energia elétrica, telefonia e internet, conforme pactuagdo contratual e nos termos da
legislagdo aplicavel.

5.1.3. Os encargos locaticios cujo pagamento seja atribuido contratualmente ao LOCATARIO seréo
suportados proporcionalmente, a partir da data do efetivo recebimento das chaves até a data de sua
devolugdo, ao término da vigéncia contratual. O LOCATARIO respondera apenas pelos encargos
correspondentes ao periodo de efetiva utilizacdo do imovel, observando-se a proporcionalidade e
evitando-se a assun¢do de despesas relativas a periodos em que ndo houve ocupagao.

5.2. DA FORMA DE PAGAMENTO

5.2.1. O pagamento serd efetuado mensalmente pela LOCATARIA, até o 5° dia util do més
subsequente;
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5.2.2. Os pagamentos serdo efetuados mediante crédito em conta corrente do LOCADOR, por ordem
bancéria, caso ndo haja fato impeditivo para o qual tenha concorrido o LOCADOR;

5.2.3. Os pagamentos serdo creditados na conta do LOCADOR, conforme dados abaixo especificados:

CONTA CORRENTE:
AG.0051

C.C 598477868-4

MARIA AMELIA DAS NEVES
CPF: 22101098415

5.2.4. Por ocasido do pagamento o LOCADOR devera apresentar, ainda:

a) Certidao Negativa de Débitos relativos a Tributos Federais, Divida Ativa da Unido e INSS;
b) Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT;

¢) Prova de regularidade com as Fazendas Municipal e Estadual do domicilio ou sede da LOCATARIA.
5.2.5. Nao havera, sob hipdtese alguma, pagamento antecipado.

5.2.6. Nenhum pagamento sera efetuado ao LOCADOR enquanto houver pendéncias de liquidagao das
obrigagdes supracitadas. Tal fato ndo gerara direito a reajuste de preco ou atualizagdo monetaria.

5.3. DO REAJUSTE

5.3.1. O valor do aluguel ¢ fixo e irreajustavel no prazo de um ano, contado da data de assinatura do
contrato.

5.3.2. O valor do aluguel sera reajustado anualmente, a contar da data de assinatura do contrato, com
base no Indice Nacional de Precos ao Consumidor — INPC, fornecido pelo IBGE. O reajuste sera
aplicado com a variagdo acumulada do INPC entre o periodo correspondente ao més da assinatura do
contrato e o0 més imediatamente anterior ao reajuste. Caso a variagao seja negativa, o valor do aluguel
permanecera inalterado, mantendo-se o valor do més anterior.

5.3.3. Caso o indice estabelecido para reajustamento seja extinto ou, de qualquer forma, ndo possa mais
ser utilizado, sera adotado, em substituicdo, o que vier a ser determinado pela legislagdo entdo em
vigor.

5.3.4. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice oficial
para reajustamento do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

5.3.5. O LOCADOR devera pleitear o reajuste durante a vigéncia do CONTRATO, mediante
requerimento formal, ¢ antes de eventual prorrogagdo, sob pena de, ndo o fazendo tempestivamente,
ocorrer a preclusdo do seu direito ao reajuste.

5.3.6. Os pedidos de reajustamento deverdo ser analisados e respondidos pela Administragdo no prazo
maximo de até 60 (sessenta) dias, contados a partir da instrugdo completa do requerimento pelo
LOCADOR.
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5.3.7. Caso, na data da prorrogagdo contratual, ainda ndo tenha sido analisado o pedido de reajuste
tempestivamente formulado, deverd ser inserida cldusula no termo aditivo de prorrogacdo para
resguardar o direito futuro ao reajustamento, sob pena de preclusao.

5.3.8. O reajustamento sera formalizado mediante apostilamento, exceto se sua concessdo coincidir
com a prorrogacgdo contratual, quando podera ser formalizado por termo aditivo.

5.3.9. O direito ao reajustamento podera ser objeto de rentincia expressa, parcial ou integral, bem como
de negociagdo entre as partes, com vistas a garantir a vantajosidade da manutencdo do ajuste para o
interesse publico.

5.3.10. Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco médio de
mercado para a presente locagdo, a LOCADORA aceita negociar a adogdo de preco compativel ao
mercado de locagdo no municipio em que se situa o imovel.

5.3.11. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, a anualidade serd contada a partir da data do fato
gerador que deu ensejo ao ultimo reajuste concedido ou objeto de rentuincia.

5.4. DA REVISAO DO VALOR LOCATICIO

5.4.1. O valor locaticio podera ser objeto de revisao, mediante solicitacdo formal e fundamentada do
LOCADOR, com a finalidade de verificar sua compatibilidade com o valor de mercado do imével e
preservar a adequagdo econdmica da contratacao.

5.4.2. O pedido de revisdo do valor locaticio devera ser devidamente fundamentado e sera submetido
a analise técnica da Administragdo, mediante avaliagdo imobilidria realizada pelo setor competente da
Secretaria da Fazenda - SEFAZ, observados os critérios e procedimentos aplicaveis.

5.4.3. A revis@o do valor locaticio constitui procedimento distinto do reajuste anual previsto no
CONTRATO, ainda que ambos sejam analisados ou ocorram no mesmo periodo.

5.4.4. A eventual revisdo do valor locaticio dependera da demonstracdo técnica da compatibilidade do
valor contratual com os pardmetros de mercado, ndo decorrendo automaticamente da variacdo dos
pregos praticados no mercado imobiliario ou da diferenga entre o valor contratual e valores indicados
pelo LOCADOR.

5.4.5. A analise do pedido de revisdo sera realizada com base no laudo de avaliagdo imobiliaria
elaborado pelo setor competente da Administracdo, sem prejuizo da apresentagdo, pelo LOCADOR,
de documentos e elementos que entenda pertinentes a fundamentagdo de seu requerimento.

5.4.6. A revisdo do valor locaticio, quando reconhecida pela Administracdo, sera formalizada mediante
termo aditivo, observados os procedimentos administrativos aplicaveis.

5.5. DO REEQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO

5.5.1. Sera assegurado o restabelecimento do equilibrio economico-financeiro inicial do CONTRATO
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em caso de for¢a maior, caso fortuito ou fato do principe ou em decorréncia de fatos imprevisiveis ou
previsiveis de consequéncias incalculdveis, que inviabilizem a execu¢do do CONTRATO tal como
pactuado, respeitada, em qualquer caso, a reparticao objetiva de risco estabelecida no CONTRATO.

5.5.2. O pedido de restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro devera ser formulado durante
a vigéncia do CONTRATO e antes de eventual prorrogacao, sob pena de preclusdo.

5.5.3. Os pedidos de restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro do CONTRATO deverao
ser analisados e respondidos pela Administragdo no prazo maximo de até 90 (noventa) dias, contados
a partir da instru¢do completa do requerimento pelo LOCADOR.

5.5.4. A extingdo do CONTRATO nao configura obice para o reconhecimento do direito ao reajuste, a
revisdo do valor locaticio ou ao restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro, desde que
requeridos tempestivamente, hipoteses em que serdo concedidos a titulo de indenizagdo, por meio de
Termo de Quitagao.

5.6. DO PRAZO DE PAGAMENTO E CONSEQUENCIAS DO INADIMPLEMENTO

5.6.1. O prazo para pagamento do aluguel mensal estipulado no item 5.2.1 ¢ improrrogéavel. Qualquer
atraso eventualmente tolerado pelo LOCADOR sera considerado mera liberalidade, ndo configurando
renuncia ou alteragdo das obrigacdes pactuadas neste Termo de Referéncia e/ou Contrato. A
LOCATARIA nio podera, em nenhuma ocasido, invocar tal tolerdncia como modificacdo das
condigOes contratuais originalmente acordadas.

5.6.2. Eventuais atrasos no pagamento do aluguel ndo ensejam a interrupc¢ao contratual, obrigando-se
ao LOCADOR a manter a locagao do imdvel contratado, pelo prazo de 2 (dois) meses, a contar da data
em que se verificou o inadimplemento da prestagdo mensal, nos termos do art. 137, § 2°, inciso IV da
Lei 14.133/2021, permitindo-se ao LOCADOR, ap0s esse prazo, optar pela suspensdo do cumprimento
das obriga¢des assumidas até a normalizacgdo da situacao.

6. DO ACOMPANHAMENTO, DA GESTAO E DA FISCALIZACAO DO CONTRATO

6.1. A gestio e fiscalizagdo do Contrato sera realizada pelos servidores abaixo designados:

Gestor - Ronalt Pedro de Lima Ramos, Matricula 562242

Gestor Suplente - Jenniffer Estapliane Alves Ferreira, Matricula 55.999-4
Fiscal - Monica Vanessa Pinto de Araujo Carvalho, Matricula 56.001-7
Fiscal Suplente- Ligivania dos Santos, Matricula 55.001-3

6.2. O Gestor e o Fiscal, inclusive os suplentes, assinardo o Termo de Ciéncia e Responsabilidade do
Servidor Designado, conforme estabelecido no Anexo III e no Anexo [V do Decreto n° 075, de 29 de
setembro de 2023. A fiscalizacdo de que trata este item ndo exclui, nem reduz a responsabilidade da
contratada, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de
imperfeigdes técnicas ou vicios redibitérios, e, na ocorréncia desta, ndo implica em
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corresponsabilidade da Administragcdo ou de seus agentes e prepostos, de conformidade com o Art.
117, da Lei n® 14.133 de 2021.

6.3. As atribuicdes e responsabilidades dos Gestores e Fiscais do Contrato se encontram,
pormenorizadas, respectivamente, no disposto nos arts. 16 e 18 do Decreto n° 075, de 29 de setembro
de 2023, e sdo de pleno conhecimento dos profissionais designados.

7. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR

7.1. O LOCADOR obriga-se a:

7.1.1. Entregar o imovel em perfeitas condi¢des de uso para os fins a que se destina e em estrita
observancia as especificagdes de sua proposta;

7.1.2. Executar, quando cabiveis, as reformas e adaptacdes necessarias para a entrega das chaves do
imével, podendo realizd-las diretamente ou por meio de terceiros, sob suas expensas e
responsabilidade;

7.1.3. Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locagdo ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagdo pertinente, para fins de avaliagao
por parte da LOCATARIA;

7.1.4. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo;

7.1.5. Pagar ou solicitar junto ao 6rgdo competente a isengdo do pagamento da Taxa de Prevengdo e
Extingdo de Incéndios - TPEI durante a vigéncia contratual;

7.1.6. Providenciar, quando exigivel, a atualizacdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros -
AVCB ou do Certificado de Licenca do Corpo de Bombeiros - CLCB, conforme o documento
aplicavel ao imével, mantendo-o vigente durante a vigéncia contratual e responsabilizando-se pelos
respectivos custos;

7.1.7. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locagao;

7.1.8. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria e de intermediacdo, se existentes;

7.1.9. Auxiliar a LOCATARIA na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizagio do
Relatorio de Vistoria Cautelar, inclusive com fotografias anexas ao documento;

7.1.10. Apresentar certiddo negativa de débitos, devidamente atualizada, referente aos impostos e
demais tributos que incidirem sobre o imével locado;

7.1.11. Entregar em perfeito estado de funcionamento os sistemas hidraulico e elétrico, bem como os
condicionadores de ar, os sistemas de combate a incéndio e a rede de logica, caso existam;
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7.1.12. Manter, durante toda a execugdo do contrato, em compatibilidade com suas obrigagdes, todas
as condigoes de habilitacao juridica e regularidade fiscal exigidas para a contratacao;

7.1.13. Notificar a LOCATARIA, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do término da
vigéncia do contrato, quando nao houver interesse em prorrogar a locagao;

7.1.14. Notificar a LOCATARIA, no caso de alienagdo do imével durante a vigéncia deste contrato,
para o exercicio do direito de preferéncia na compra, que devera manifestar seu interesse no prazo de
até 30 (trinta) dias, contados da notificagdo;

7.1.15. Informar 8 LOCATARIA quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive mediante
apresentacao da documentacdo correspondente;

7.1.16. Responsabilizar-se pelo pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, quando
incidente sobre o imdvel, durante a vigéncia deste contrato;

7.1.17. Cumprir, quando cabivel, durante toda a execugdo contratual, as exigéncias de reserva de
cargos previstas em lei e em outras normas especificas para pessoas com deficiéncia, reabilitados da
Previdéncia Social e aprendizes, nos termos do art. 92, inciso XVII, da Lei Federal n° 14.133/2021 e
do Decreto Municipal n° 083/2025, mantendo a regularidade dessas condi¢des durante toda a vigéncia
do contrato e apresentando a Administracdo, sempre que solicitado, a documenta¢do comprobatoria
de seu cumprimento;

7.1.18. Observar, no que couber, as disposi¢oes da Lei Geral de Protecdo de Dados — LGPD (Lei
Federal n° 13.709/2018) e do Decreto Municipal n® 058/2024, quanto ao tratamento de dados pessoais
eventualmente acessados em razio da execugao contratual.

8. DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DA LOCATARIA

8.1. A LOCATARIA obriga-se a:

8.1.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de
Referéncia;

8.1.2. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste
e com o fim a que se destina;

8.1.3. Realizar vistoria e emitir Relatorio de Vistoria Cautelar do imével, antes do recebimento e da
entrega das chaves, para fins de verificacdo do estado do imovel, fazendo constar no relatorio os
eventuais defeitos existentes e/ou danos constatados;

8.1.4. Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito observado cuja reparagédo a este incumba,
de ordem estrutural ou relacionada ao desempenho da edificagdo, bem como eventuais turbacdes de
terceiros;
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8.1.5. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo assegurado a
LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel caso os reparos durem mais de 10 (dez)
dias, nos termos do art. 26 da Lei n® 8.245/1991;

8.1.6. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imével ou em suas instalagdes, quando
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

8.1.7. Pagar, quando houver, as despesas decorrentes do consumo de energia elétrica, gas, agua e
esgoto, bem como de telefone, se utilizado;

8.1.8. Permitir a vistoria do imdvel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
do art. 27 da Lei n°® 8.245/1991;

8.1.9. Manter e conservar o imé6vel locado em condi¢des de limpeza, segurancga e utilizagdo, como se
seu fosse;

8.1.10. Nao modificar a forma externa ou interna do imoével sem o consentimento prévio e por escrito
do LOCADOR, salvo quando a utilizagdo do imdvel estiver comprometida ou na iminéncia de
qualquer dano que comprometa a continuidade do contrato.

9. DAS CONDICOES GERAIS

9.1. DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO DO IMOVEL - O contrato obrigard o
LOCADOR e LOCATARIA e todos os seus sucessores a titulo singular ou universal, continuando em
vigor ainda que o imédvel seja transferidos a terceiros. Com vistas ao exercicio pela LOCATARIA de
seu direito, obriga-se ao LOCADOR a fazer constar a existéncia do presente contrato em qualquer
instrumento que venha a firmar, tendo por objeto o imével locado, com expressa manifestacdo do
conhecimento e concordancia de suas clausulas, pela outra parte.

9.2. IMPEDIMENTOS A UTILIZACAO DOS IMOVEL - No caso de incéndio ou na ocorréncia
de qualquer outro motivo de forga maior, que impega a utilizagao total ou parcial do imével locado,
por parte da LOCATARIA, est4 podera, alternativamente:

a) considerar suspensas, no todo ou em parte, as obrigacdes do contrato, obrigando-se 0o LOCADOR a
prorrogar o prazo da locagdo pelo tempo equivalente a realizagdo das obras de restauracdo ou pelo
tempo correspondente ao impedimento de uso;

b) considerar rescindido o contrato sem qualquer direito a indenizagdo ao LOCADOR.

9.3. A LOCATARIA permanece com os encargos contratuais no caso de incéndio culposo ou qualquer
ocorréncia causada pela LOCATARIA.

9.4. DAS BENFEITORIAS — A LOCATARIA podera realizar benfeitorias no imével locado, com
vistas a sua melhor utilizacdo, sendo-lhe facultado levantar, a qualquer tempo, aquelas cuja retirada se
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possa fazer sem prejuizo para o imovel.

9.4.1. E obrigatério para a LOCATARIA, aviso prévio ao LOCADOR, sua ciéncia e autorizagdo
previamente a realizagao de benfeitorias.

9.4.2. Verificado o inicio do prazo da locagio, poderd a LOCATARIA, as suas expensas, desde que
mantenha adequadas e em perfeitas condi¢des de uso as instalacdes ja existentes no imdvel e
implementadas pelo LOCADOR, efetuar e executar benfeitorias no bem, essenciais ao
desenvolvimento de suas atividades desde que ndo venham a afetar-lhe a estrutura e solidez. Assim, as
benfeitorias que vierem a importar em qualquer necessidade de alteracdo na estrutura do imovel,
somente poderdo ser implementadas pela LOCATARIA mediante prévia e expressa autorizagio do
LOCADOR.

9.4.3. Todos e quaisquer investimentos e benfeitorias realizadas pela LOCATARIA para melhor
adequagdo as suas atividades, serdo incorporadas ao empreendimento apenas até o final da vigéncia do
prazo de locacgdo, sem direito a indenizagao, retengdo ou restituicao pelas benfeitorias realizadas.

9.4.4. As benfeitorias voluptuarias também poderéo ser livremente realizadas pela LOCATARIA, as
suas expensas, e nio serdo indenizaveis, podendo ser levantadas pela LOCATARIA finda a vigéncia
do contrato e desde que suas retiradas ndo afetem a estrutura, o desempenho e a substancia do imével.

9.4.5. A LOCATARIA fica autorizada a colocar no local do empreendimento placas, totens, cartazes
luminosos ou quaisquer inscrigdes, sempre observadas as licencas ou autorizagdes oficiais
competentes.

9.5. DO DIREITO DE PREFERENCIA — Nos termos do art. 27 da Lei n® 8.245/91, no caso de
venda, promessa de compra e venda, cessdo ou promessa de cessao de direito ou dagdo em pagamento,
a LOCATARIA tera 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.

9.5.1. O direito de preferéncia da LOCATARIA caducari caso ndo seja manifestado, de forma
expressa, seu interesse em exercé-lo no prazo de 30 (trinta) dias, contados a partir da notificagao formal.

9.5.2. A LOCATARIA, preterida no seu direito de preferéncia, podera reclamar o alienante perdas e
danos.

10. DA EXTINCAO DO CONTRATO

10.1. O contrato podera ser extinto nas seguintes situagdes, sem prejuizo do disposto no art. 137 da Lei
n° 14.133/2021:

I — por mutuo acordo entre as partes;

II — para a realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia da LOCATARIA no imével ou, podendo, esta se recuse
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a consenti-las;

III — no interesse do servico publico;

IV — na ocorréncia de caso fortuito ou for¢a maior;
V — por inadimplemento contratual.

10.2. Iniciado o prazo de locagao, ressalvadas as hipdteses expressamente previstas neste instrumento,
o contrato podera também ser extinto imotivadamente pela LOCATARIA, a qualquer tempo, mediante
notificacdo prévia ao LOCADOR, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos do art. 4°
da Lei n® 8.245/1991.

11. DOS RECURSOS ORCAMENTARIOS

11.1. As despesas decorrentes desta contratagdo encontram-se programadas em dotacdo orcamentaria
propria do orcamento do Municipio de Caruaru para o presente exercicio de 2026, na classificacao
abaixo:

Unidade gestora: 43010 - Fundo Municipal de Assisténcia Social de Caruaru

Orgiio orcamentirio: 34000 - SECRETARIA DE ASSISTENCIA SOCIAL E COMBATE A
FOME

Unidade or¢amentaria: 34002 - FUNDO MUNICIPAL DE ASSISTENCIA SOCIAL

Funcao: 8 - Assisténcia Social

Subfuncio: 245 - Servicos Socioassistenciais

Programa: 802 - BLOCO DA PROTECAO SOCIAL BASICA

Acio: 2.5003 - Servico de Proteciao e Atendimento Integral a Familia — PAIF - desenvolvidos nos
CRAS.

Despesa 3.3.90.36.00 Outros Servicos de Terceiros - Pessoa Fisica

Fonte de recurso:101 - MSC - 1.501.0000 Recursos Préprios - 1.501.0000

Despesa 3.3.90.36.00 Outros Servicos de Terceiros - Pessoa Fisica

Fonte de recurso:125 - MSC - 1.660.0000 Recursos Transferidos pelo FNAS - 1.660.0000
Despesa 3.3.90.36.00 Outros Servicos de Terceiros - Pessoa Fisica

Fonte de recurso:128 - MSC - 1.661.0000 Transferéncias dos Fundos Estaduais de Assisténcia
Social - 1.6

12. DAS PENALIDADES

12.1. A parte que infringir, total ou parcialmente, clausula deste contrato ficara obrigada ao pagamento

de multa de 10% (dez por cento) do valor do contrato a época da infragado, e, ainda, em caso de
procedimento judicial, ao pagamento de despesas processuais e honorarios de 20% (vinte por cento)

sobre o valor da condenagao.

12.2. A aplicagdo das sangdes previstas neste Contrato ndo exclui, em hipotese alguma, a obrigacdo de

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/DA39-6EF7-6E42-E355 e informe o cdigo DA39-6EF7-6E42-E355

<
14
|
o
4
w
(T8
0
w
>
-
<
w
z
<
=l
o
<
'_
)
w
x
w
[T
=
=z
z
|
bl
I
o
0
(%]
Q
o
—
S
o
o
T
@

@prefcaruaru Praca Pedro de Souza, 30
/prefeituradecaruaru Nossa Sra. das Dores, Caruaru-P 1)

www.caruaru.pe.gov.br CEP: 55.002-11




PREFEITURA

SECRETARIA DE
ASSISTENCIA SOCIAL by qRUqRu
E COMBATE A FOME

reparacdo integral do dano causado.

12.3. Antes da aplicagdo da multa sera facultada a defesa do interessado no prazo de 15 (quinze) dias
uteis, contado da data de sua intimacao.

13. DA ALTERACAO CONTRATUAL

13.1. As alteragdes contratuais serdo obrigatoriamente formalizadas mediante celebracdo de prévio
termo aditivo ao presente instrumento, salvo nos casos de justificada necessidade de antecipagdo de
seus efeitos, hipotese em que a formalizacdo do aditivo devera ocorrer no prazo maximo de 1 (um)
meés, conforme art. 132 da Lein® 14.133, de 2021.

13.2. A supressdo ou acréscimo da area do imovel (construida ou de terreno) ou a modificagdo na
destinacao do imovel serao formalizadas mediante termo aditivo.

13.3. Registros que ndo caracterizam alteragdo do CONTRATO podem ser realizados por simples
apostila, dispensada a celebragdo de termo aditivo, na forma do art. 136 da Lei n® 14.133, de 2021.

13.4. Na hipdtese de ser o LOCADOR pessoa fisica, sua morte acarreta a transmissao da locagao aos
herdeiros, permanecendo o contrato em pleno vigor pelo prazo de 60 (sessenta) dias, devendo a nova
parte ser qualificada mediante termo aditivo.

13.5. Se, durante a locacao, a coisa locada se deteriorar, sem culpa do LOCATARIO, e o imdvel ainda
servir para o fim a que se destinava, devera ser negociada redug@o proporcional do valor da locagéo.

14. DAS DISPOSICOES FINAIS

14.1 Os casos omissos reger-se-do pelas disposicdes contidas na Lei Federal n® 8.245/1993 e,
subsidiariamente, na Lei Federal n® 14.133/21, nas demais normas estaduais aplicaveis e nas normas e
principios gerais dos contratos.

14.2 Fica eleito o Foro da Comarca de Caruaru, Estado de Pernambuco, com expressa rentiincia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir os litigios que decorrerem do objeto desta
contratagdo que ndo possam ser compostos pela conciliagdo, conforme art. 92, § 1°, da Lei n°
14.133/2021.

Caruaru, na data da assinatura eletronica.

Jenniffer Estapliane Alves Ferreira
Gerente da Protecao Social Basica
Matricula 559994
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