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Governo do Estado do Rio de Janeiro
Instituto de Seguranga Publica
Presidéncia

TERMO DE REFERENCIA

1. Objetivo:

e O presente Termo de Referéncia destina-se a LOCACAO DE IMOVEL para atender as demandas
do Instituto de Segurancga Publica (ISP).

e O objeto do presente Termo de Referéncia sera realizado por meio de inexigibilidade de licitagao,
conforme artigo 74, inciso V da Lei 14.133/2021.

e Este documento tem como fundamento as informag¢oes detalhadamente descritas no Estudo Técnico
Preliminar, elaborado pelo Setor de Geréncia Logistica do ISP

1.1 Justificativa da contratacao:

O Edificio Presidente Business Center destaca-se por oferecer uma area total de cerca de 2.400 metros
quadrados, disposta em andares livres e sem divisorias, o que possibilita uma organizacdo flexivel e
adaptavel das atividades. As instalagdes sao equipadas com um elevado padrao de acabamento e contam
com um hall climatizado, sistemas modernos de controle de acesso por catracas inteligentes,
videomonitoramento, ar-condicionado central e geradores. Esses recursos asseguram um ambiente de
trabalho que ndo apenas ¢ confortavel, mas também seguro e eficiente. Adicionalmente, as caracteristicas
inovadoras de infraestrutura do edificio contribuem para a redu¢do do consumo de energia, culminando em
uma maior eficiéncia operacional.

Outro aspecto crucial a ser considerado ¢ a proximidade do Edificio Presidente Business Center em
relacdo ao Centro Integrado de Comando e Controle do Estado do Rio de Janeiro (CICC). A locacao
permitira uma colaboragdo eficiente e integrada em situagdes criticas, favorecendo uma resposta rapida e
coordenada as demandas de seguranga publica, o que ¢ fundamental para o fortalecimento das estratégias
de atuagdo e para garantir que as operagdes administrativas estejam alinhadas com as necessidades de
seguranga do Estado.

Com todas as consideragdes expostas, a locagdo de salas comerciais no Edificio Presidente Business
Center se revela essencial para atender as necessidades administrativas contemporaneas, proporcionando
um espaco adequado e eficiente que beneficiara nao apenas o corpo funcional, mas também contribuira
para a melhoria dos servigos prestados a sociedade. Esta proposta encontra respaldo legal no art. 74, inciso
V da Lei 14.133/2021, que estabelece normas gerais de licitagdo e contratacdo para a Administragao
Publica, permitindo a locagdo de imdveis cujas caracteristicas especificas impecam a concorréncia e
justifiquem sua escolha.

Ressalta-se, por fim, que a rotina dos funciondrios do Orgdo para o exercicio de suas atividades in loco, ja
estabelecida, praticamente ndo serd alterada ou sentida. Isso se deve ao fato de que a proposta de mudanca



de sede mantém a instituicdo em uma localizacdo estratégica em termos de mobilidade urbana, situado a
cerca de 2 km da atual sede. O novo edificio garantird acesso ao metrd, além de estar proximo a
rodoviarias e a pontos de parada de Onibus e vans que atendem toda a regido metropolitana do Rio de
Janeiro, assegurando a continuidade das atividades administrativas de forma eficiente e integrada.

1.2. Instrumentos de planejamento

O presente processo consiste no interesse na locagdo de sala comercial (um pavimento inteiro - quinto
andar) em edificio localizado na Av. Pres. Vargas, n° 2555 - Centro, Rio de Janeiro - RJ, 20210-031, com
uma segunda testada para a Rua Benedito Hipdlito, 216 - Cidade Nova, Rio de Janeiro - RJ, 20211-130,
conforme disposto no art. 78, inciso IV, Lei n® 14.133, de 01 de abril de 2021.

1.3. Disponibilidade Or¢camentaria e Financeira

As despesas com o presente processo correrdao a conta do Or¢camento da CONTRATANTE, cujo
detalhamento serd apresentado pelo Ordenador de Despesas para a execugdo do objeto deste Termo de
Referéncia.

2. DESCRICAO DO OBJETO

ID CODIGO DO -
ITEM | -0 | 1TEM DESCRICAO UNIDADE | QUANTIDADE

LOCACAO DE IMOVEL,

DESCRICAO:

1 129331 | 0188.002.0008 | CONTRATACAO DE | SERVICO | 1
SERVICO DE LOCACAO DE
IMOVEL

2.1. Definicao da natureza do servigo

A contratacdo em questdo se trata de locagdo, enquadrada no inciso V, do art. 74, da Lei n°® 14.133/2021,
permitindo-se a contratagdo direta mediante inexigibilidade de licitagao.

2.2. Prazo de entrega

2.2.1. A entrega do imével, que possui uma area total de cerca de 2.400 metros quadrados tipo por
andar livre, sendo ele o 5° andar, em plenas condi¢des de utilizacdo e em conformidade com a descrigao
prevista neste Termo de Referéncia, devera ocorrer no prazo maximo de até 90 (noventa) dias corridos
apos assinatura do contrato.

2.2.2. 0 LOCADOR devera comunicar ao LOCATARIO sobre a data e horario aproximado da entrega do
imovel, com prazo minimo de 72h de antecedéncia.

2.3. Local

Imével situado a Av. Presidente Vargas, n° 2.555 - entrada A (ou Rua Benedito Hipolito n° 216 entrada




B), Centro, Rio de Janeiro/RJ, sendo 2.400 metros quadrados tipo por andar livre, 5° andar.

2.4. Referéncias normativas

* Lei Federal n° 14.133/2021 - Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, que estabelece normas
gerais sobre licitacdes, contratos e a possibilidade de inexigibilidade de licitagdio em determinadas
situacoes.

- ABNT NBR 15575 - Normas para o desempenho de edificacdes habitacionais, que podem fornecer
diretrizes sobre qualidade e eficiéncia em instalagdes comerciais.

- ABNT NBR 9050 - Normas de acessibilidade, que asseguram que os locais atendam as diretrizes de
acessibilidade a todos os usuarios.

- ABNT NBR 11.202 - Esta norma trata das condi¢des de acessibilidade a edificacdes, mobilidrio, espacos
e equipamentos urbanos, sendo fundamental para garantir que as salas comerciais sejam acessiveis a todos
0s usuarios.

- ABNT NBR 15575 - Normas para o desempenho de edificacdes habitacionais, que se aplicam também a
edificagdes comerciais, garantindo aspectos como conforto térmico e acustico.

- ABNT NBR 5127 - Esta norma aborda os critérios para o projeto de sistemas de seguranca em edificios,
incluindo os sistemas de prote¢ao contra incéndio.

- ABNT NBR 6492 - Esta norma fornece diretrizes sobre a representacdo de projetos de arquitetura,
facilitando a compreensao e a comunicagao entre os profissionais envolvidos.

3. DESCRICAO DA SOLUCAO

3.1. Forma de execucio

3.1.1. O presente processo visa a locagdo de imovel que ird atender as necessidades da administracido
publica, observando todos os requisitos legais e normativos pertinentes.

3.1.2. A contratada devera apresentar todos os documentos necessarios para garantir a conformidade desta
locacao com as exigéncias da legislacao vigente.

3.1.3. Os geradores de energia devem estar sob um contrato de manutencao vigente e incluir relatorios
técnicos sobre sua condicdo, bem como documentacdo a respeito dos testes de carga realizados,
assegurando a continuidade dos servigos mesmo em situagdes de emergéncia.

3.2. Duracao do contrato

3.2.1. O contrato de locacdo tera prazo de validade de 12 (doze) meses, a contar da efetiva ocupagdo do
imovel. Se, findo o prazo contratual, convier as partes a manutengdo da locagdo, estas firmardo termo
aditivo de prorrogacdo do contrato por tempo indeterminado, continuando assim a locagcdo em
concordancia com o previsto no paragrafo unico do artigo 56 da Lei n° 8.245/91, bem como seguindo o
entendimento da PGE/RJ em seu Enunciado n°® 22 sobre Locagdo de Imdveis por parte da Administracao
Publica.

3.2.2. Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar comunicagdo escrita ao
LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias da data do término da vigéncia do contrato,
sob pena de aplicacdo das sangdes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

3.3. Reajuste de precos



3.3.1. Apds cada periodo de 12 (doze) meses, contado a partir do primeiro pagamento, sera aplicado, sobre
o valor do aluguel vigente, reajuste de acordo com a variagao do IGP-M da Fundacao Getulio Vargas FGV
e, em sua falta, pelo indice que o suceder. No caso de ndo haver indice sucessor, devera ser utilizado o
indice oficial mais benéfico para a Administragdo Publica.

3.3.2. O reajustamento sera registrado nos autos do processo administrativo por apostilamento, em
conformidade com o Enunciado n° 14 da PGE e o inciso LVIII do art. 6° da Lei n® 14.133/21.

3.4. Garantia

Considerando a natureza do contrato, que ¢ locagdao de imovel, ndo se faz necessaria a adog¢ao de garantia,
que seria incompativel com o objeto.

3.5. Critérios e praticas de sustentabilidade

A presente contratagdo devera observar aos requisitos de sustentabilidade previstos no art. 6° do Decreto
Estadual n°® 43.629/2012, devendo ser observados os requisitos ambientais com menor impacto em relagdo
aos seus similares.

3.6. Possibilidade de subcontratacao

Os servigos inerentes 2 manutengdo da estrutura interna do imodvel, custeados exclusivamente pelo (a)
CONTRATADO (a) / LOCADOR (a) como manutengdes prediais poderdo ser subcontratados.

3.7. Possibilidade de participacao de Consorcio

3.7.1. Nao havera a possibilidade da participacao de consorcios, por se tratar de aquisi¢do comum e com
pouca complexidade. Nao se aplicando o disposto pelo Egrégio Tribunal de Contas da Unido no Acordao
108/2006-TCU-Plenario.

3.7.2. Tendo em vista que ¢ prerrogativa do Poder Publico, na condi¢do de contratante, a escolha da
participagdo, ou ndo, de empresas constituidas sob a forma de consércio, com as devidas justificativas,
conforme se depreende da literalidade do texto da Lei n® 14.133/21, que em seu artigo 15 que atribui a
Administragdo a prerrogativa de admissao de consdrcios em licitagdes por ela promovidas.

3.7.3. Logo, ndo serd permitida a participa¢do de empresas em consocio, pois esta contratagdo ndo possui
grande complexidade.

3.8. Possibilidade de participacao de Cooperativa

Nao hd motivos para se admitir a participagdo de cooperativa, de forma a gerar outros instrumentos
contratuais e consequentemente outras atribuicdes a Administragdo Publica. Deste modo, fica vedada a
participagdo de cooperativa do objeto.

3.9. Incidéncia do Programa de Integridade

O LOCADOR se compromete a cumprir as exigéncias legais minimas para um sistema de governanca
corporativa, bem como os pontos relevantes do decreto do Estado do Rio de Janeiro de numero
46.366/2018, assim como as obrigagdes decorrentes da Lei n® 7.753, de 17 de outubro de 2.017, do Estado
do Rio de Janeiro.

4. REQUISITOS MINIMOS PARA EXECUCAO



4.1. Qualificacido Técnica e Operacional

4.1.1. Documentacdo dos Elevadores: Contrato de manutengao vigente com empresa cadastrada no GEM
(Gerenciamento de Elevadores e Escadas Rolantes).

4.1.2. Sistema de Ar-Condicionado Central: Contrato de manuten¢do do sistema de ar-condicionado
central.

4.1.3. Registro de manutengdes preventivas e corretivas realizadas, com entregas de laudos e relatorios
técnicos a equipe de Geréncia de Contratos- GERCCONV

4.1.4. Geradores de Energia: Contrato de manuten¢ao vigente para os dois geradores de 640 kV.

4.1.5. Relatorios técnicos sobre a condi¢do dos geradores e testes de carga realizados, com entregas de
laudos e relatorios técnicos de inspecdes e monitoramento da geragcdo de energia, a Geréncia de Contratos
GERCCONV.

4.1.6. Sistema de Placas Fotovoltaicas: Contrato de manutenc¢ao das placas fotovoltaicas.

4.1.7. Relatorio. Infraestrutura Predial Geral: Apdlice de seguro predial, com cobertura contra acidentes e
desastres naturais.

4.1.8. Laudo de conformidade técnica do sistema.

4.1.9 Sistema de Seguranga Contra Incéndio: Contrato de manutencao de extintores, hidrantes, portas
corta-fogo e sistemas de alarme.

4.1.10. Relatorio de inspegdes e testes realizados nos ultimos 12 meses.

4.2. Autorizacdes e Licencas necessarias para a Execuc¢ao do Objeto

4.2.1. Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) atualizado
4.2.3. Habite-se e Alvara de Funcionamento.

4.2.4. Relatorio de Inspecao Anual (RIA). 4.2.5. Vistoria Técnica de Edificagdes de acordo com a Lei
Estadual n° 6400, de 05 de Margo de 2013.

4.3. CONDICOES DE RECEBIMENTO:

4.3.1 O objeto sera recebido provisoriamente pelos fiscais do contrato, mediante Termo de Recebimento
Provisédrio, quando verificada a conformidade das instalacdes. (Artigo 20, inciso I, alinea ‘a’ do Decreto
Estadual 48.817).

4.3.2 O objeto sera recebido definitivamente pelo Gestor do Contrato em até 10 (dez) dias corridos
contados a partir do recebimento provisorio, ap6s a verificagdo e constatacdo de que o imovel alugado esta
em estado de servir ao uso a que se destina e consequente aceitagdo, emitindo, ao término do recebimento,
o Termo de Recebimento Definitivo.

4.3.3. O imovel alugado sera rejeitado, caso esteja em desacordo com as condi¢des estabelecidas neste
Termo de Referéncia, ficando o LOCADOR obrigado a ajustar e restabelecer as condi¢des do imovel,
conforme estabelecido no prazo de 15 (cinco) dias corridos a contar da notificagdo expedida pela unidade
recebedora do imovel, sob pena de aplicagdo das penalidades previstas na legislagao vigente.

4.3.4. Além do sistema de ar condicionado central, o locador sera responsavel pela instalagdo de aparelhos
de ar condicionado , distribuidos de forma estratégica para garantir o conforto térmico aos ocupantes.

4.4. Avaliacao da qualidade e aceite do objeto

4.4.1. O recebimento do imovel estara condicionado a observancia de suas instalagdes, cabendo a



verificagdo ao representante do LOCATARIO.

4.4.2. O recebimento provisorio ou definitivo do imédvel ndo exclui a responsabilidade civil do
LOCADOR pela perfeita execu¢dao do Contrato.

4.4.3. A entrega do imovel sera acompanhada e fiscalizada por comissao constituida de 2 (dois) membros
designados pelo LOCATARIO.

4.5. QUALIFICACAO TECNICA

4.5.1. De acordo com a legislacdo vigente, no caso especifico da locagao de imovel residencial, ndo ha
exigéncia quanto & qualificacdo técnica do contratado, devendo, porém, o LOCADOR, comprovar que o
imovel encontra-se em situagdo de plena regularidade fiscal e técnica.

4.5.2. O imovel deve estar disponivel para uma vistoria prévia realizada pela Administragdo, onde sera
observada a estrutura interna e externa do imoével, objetivando melhor atender as necessidades da
Administragdo Publica.

5. GESTAO E FISCALIZACAO DO CONTRATO

5.1. Fiscalizacao

5.1. A execugdo do contrato deverd ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou pelos
respectivos substitutos (Lei n°® 14.133 de 2021, art. 117, caput).

5.2. A Gestao e a Fiscalizagdo da Contratacao caberdo aos representantes da Administragcdo especialmente
designados. Nos impedimentos ¢ afastamentos legais deste, suas fungdes serdo desempenhadas por seus
respectivos substitutos.

5.3. A Administragdo podera alterar a designacdo dos gestores e fiscais, quando conveniente, sendo
consignado formalmente nos autos e comunicado a Contratada, sem necessidade de elaboragdo de termo
aditivo.

5.4. Os Gestores e Fiscais designados exercerdo, de forma segregada, o que for necessario visando o
adequado acompanhamento e fiscalizagdo da execugdo contratual, devendo ainda providenciar as medidas
necessarias as solucdes de quaisquer contratempos que porventura venham a ocorrer.

5.5. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia dos gestores e fiscais deverdo ser
solicitadas, em tempo oportuno, a autoridade competente, para ado¢do das medidas que julgar
convenientes.

5.6. A gestao e a fiscalizacdo de que trata este item ndo excluem nem reduzem a responsabilidade da
contratada, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfei¢des
técnicas, vicios redibitdrios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior, e, na ocorréncia
desta, ndo implica em corresponsabilidade da Administracdo ou de seus agentes e prepostos, de
conformidade com o art. 120 da Lei n°® 14.133/2021.

5.2. Fiscaliza¢ao Técnica

5.2.1. O fiscal técnico do contrato acompanhara a execugao do contrato, para que sejam cumpridas todas
as condi¢des estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a Administragao.

5.2.2. O fiscal técnico do contrato anotara no histérico de gerenciamento do contrato todas as ocorréncias
relacionadas a execucdo do contrato, com a descricao do que for necessario para a regularizacao das faltas
ou dos defeitos observados. (Lei n° 14.133 de 2021, art. 117, §1°)

5.2.3. Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitird notificagdes
para a correcao da execugdo do contrato, determinando prazo para a corregao.

5.2.4. O fiscal técnico do contrato informard ao gestor do contato, em tempo habil, a situacdo que
demandar decisao ou adog¢dao de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as medidas



necessarias e saneadoras, se for o caso.

5.2.5. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execucao do contrato nas datas aprazadas, o fiscal
técnico do contrato comunicard o fato imediatamente ao gestor do contrato.

5.3. Fiscaliza¢ado Administrativa

5.3.1. Ao fiscal administrativo do contrato, além das atribui¢cdes previstas no artigo 24 do Decreto
48.817/23, competira especialmente:

5.3.2. Assegurar, ao longo de toda a execucao do contrato de aquisi¢ao de bens ou prestacao de servigos, o
cumprimento da reserva de cargos prevista em lei para pessoa com deficiéncia, para reabilitado da
Previdéncia Social ou para aprendiz, bem como as reservas de cargos previstas em outras normas
especificas.

5.3.3. Receber, conforme o caso, a documentagdo da empresa para fins de pagamento, encaminhando-a ao
gestor, com as notas fiscais assinadas e atestadas e relatorio de conformidade.

5.4. Gestor do Contrato

5.4.1. Cabe ao gestor do contrato o preparo, coordenacdo, acompanhamento, conclusdo e demais
atividades gerenciais, técnicas e operacionais que compodem a celebragcdo do contrato, execu¢ao do seu
objeto e gestdo durante sua vigéncia, devendo zelar pelo cumprimento das clausulas contratuais, em
especial as constantes no artigo 22 do Decreto Estadual 48.817/23.

5.4.2. O gestor do contrato verificard se a contratada estd cumprindo todas as obrigacdes previstas no
edital de licitagdo ou no instrumento de contrato e seus anexos, especialmente a manutengdo das
condicdes de habilitagdo e qualificacdo exigidas na licitacio e na contratacdo, excetuando-se da
verificagdo aquelas relacionadas a execucdo do objeto, que serdo de responsabilidade dos fiscais da
contratacao.

5.4.3. O gestor do contrato instruira o processo com informacdes, dados, requerimento ¢ manifestagao da
contratada, pertinentes a alteragdo de valores do contrato, em razao de reequilibrio econémico-financeiro,
ou alteracdo do objeto, para acréscimo ou supressdo, com posterior analise fundamentada e encaminha-lo a
autoridade superior para decisao.

5.4.4. O gestor do contrato controlard o prazo de vigéncia do contrato e de execug¢do do objeto, assim
como de suas etapas e demais prazos contratuais, recomendando, com antecedéncia minima de 120 (cento
e vinte dias) corridos demonstrando a vantajosidade para a autoridade competente de prorrogacao ou,
quando for o caso, a deflagracdo de novo procedimento licitatorio.

5.4.5. O gestor do contrato comunicara a autoridade competente toda e qualquer irregularidade cometidas
pela contratada, sejam estas relacionadas as obrigagdes contratuais sob sua verificacdo, ou mediante
informacao dos fiscais do contrato de descumprimento relacionado a execugdao do objeto e das normas de
seguranga do trabalho, sugerindo, quando for o caso, a abertura de procedimento para imposi¢do de
sancdes contratuais e/ou administrativas, conforme previsao contida no Edital e/ou instrumento contratual
ou na legislacao de regéncia.

5.4.6. O gestor do contrato devera constituir relatério final com informagdes sobre a consecugdo dos
objetivos que tenham justificado a contratagdo e eventuais condutas a serem adotadas para o
aprimoramento das atividades da Administragdo, na forma da alinea "d" do inciso VI do § 3° do art. 174
da Lein® 14.133 de 2021.

5.5. Pagamento

5.5.1. O pagamento sera efetuado, por meio de ordem bancaria emitida por processamento eletronico, a
crédito a vista, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos, contados a partir da data final do periodo de
adimplemento a que se referir, com base nos documentos fiscais devidamente conferidos e aprovados pela
CONTRATANTE. Cabendo ressaltar, que o nimero da conta e a agéncia deverdo ser informados pelo
Locador até a assinatura do Contrato.



5.5.2. O pagamento sera realizado de forma PARCELADA , mensalmente.

5.5.3. A ocupagdo do imével se dara de modo gradativo, sendo que o primeiro do pagamento do aluguel
somente ocorrera apos o inicio da ocupagao do imdvel por parte do ISP-RJ.

5.5.4 Caso se faca necessaria a reapresentacdo de qualquer fatura por culpa da Contratada, o prazo de 30
(trinta) dias ficara suspenso, prosseguindo a sua contagem a partir da data da respectiva reapresentacao.

5.5.5 Os pagamentos eventualmente realizados com atraso, desde que ndo decorram de ato ou fato
atribuivel a Contratada, sofrerdo a incidéncia de atualizagdo financeira pelo Indice Geral de Pregos do
Mercado — IGP-M e juros moratorios de 0,5% ao més, calculado pro rata die, e aqueles pagos em prazo
inferior ao estabelecido neste Termo serdo feitos mediante desconto de 0,5% ao més pro rata die.

5.6. Garantia Contratual

Considerando a natureza do contrato, que ¢ locagdao de imovel, ndo se faz necessaria a adog¢ao de garantia,
que seria incompativel com o objeto.

5.7. Modelo de gestao do contrato

5.7.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avencadas e as
normas da Lei n° 14.133 de 2021 e cada parte respondera pelas consequéncias de sua inexecugao total ou
parcial.

5.7.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisacdo ou suspensao do contrato, o cronograma de
execucdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias
mediante simples apostila.

5.7.3. As comunicacdes entre o 6rgdo ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre
que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para esse fim.

5.7.4. O orgao ou entidade podera convocar representante da empresa para ado¢do de providéncias que
devam ser cumpridas de imediato.

5.7.5. Apds a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6érgao ou entidade podera convocar o
representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentagdo do plano de fiscalizacdo, que
contera informacdes acerca das obrigacdes contratuais, dos mecanismos de fiscalizacdo, das estratégias
para execugao do objeto, do plano complementar de execugdo da contratada, quando houver, do método de
afericao dos resultados e das sangdes aplicaveis, dentre outros.

5.7.6. Os procedimentos pormenorizados de gestdo e fiscalizagdo serdo publicados em DOERJ através de
Portaria pelo Instituto de Seguranca Publica, quando da nomeagdo dos Fiscais e Gestores, € seguirdo os
ditames do Decreto Estadual n° 48.817 de 24 de novembro de 2023

6. OBRIGACOES DO LOCATARIO

6.1. Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacgdo, legal ou contratualmente exigiveis no prazo
estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido;

6.2. Usufruir do imo6vel conforme convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste € com o
fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo zelo, como se fosse seu;

6.3. Finda a locagdo, restituir o imoével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioragoes decorrentes do seu uso normal;

6.4. Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparagao a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

6.5. Realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imovel ou nas suas instalagdes, provocadas



por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

6.6. Nao modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito do
locador;

6.7. Entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e encargos condominiais,
bem como qualquer intimag¢do, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida ao locatario;

6.8. Efetuar pagamento da parte integral referente ao consumo das despesas de telefone, forca, luz, gas,
agua e esgoto;

6.9. Permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagao prévia de dia
e hora, bem como admitir que o imével locado seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no art. 27 da Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991 (Lei do Inquilinato);

6.10. Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos.

7. OBRIGACOES DO LOCADOR

Cabem ao locador as obrigacdes abaixo:

7.1. Depois de alugado, o imovel deve ser entregue em estado de servir, que atenda ao destinatario (em
bom estado);

7.2. Enquanto estiver alugado deve ser garantido o uso pacifico do imoével locado e mantida a sua forma e
o seu destino;

7.3. Fica o locador responsavel pelos problemas, defeitos e vicios anteriores a locacao;

7.4. Se o locatario solicitar, o locador deve fornecer descricdo da situacdo do estado do imovel, antes que
se efetive a sua mudanga, registrando-se os seus defeitos;

7.5. Deve ser entregue ao locatario recibo com discriminacdo dos pagamentos realizados; ¢ vedada a
quitacao genérica;

7.6. Se houver, devem ser quitadas as taxas de administracio imobiliaria e de intermediagdes,
considerando as despesas necessarias a aferi¢ao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

7.7. Os impostos, as taxas, o prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou venham incidir
sobre o imével, deverdo ser pagos pelo locador;

7.8. Apresentar ao locatario os comprovantes das parcelas pagas quando solicitadas;
7.9. Pagar despesas extraordinarias de condominio;
7.10. Realizar obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

7.11. Realizar pinturas das fachadas, em penas, pocos de areagdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas;

7.12. Realizar obras destinadas a repor as condi¢gdes de habilidade do edificio;

7.13. Indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
ao inicio da locacao;

7.14. Instalagdo de equipamento de seguranga e incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e
de lazer;

7.15. Despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;
7.16. Constitui¢ao de fundo de reserva.

7.17. Responder, em até 72h, solicitacdes do ISP, mediante telefone, fax, e-mail ou site a serem
fornecidos, para resolugao de problemas e esclarecimentos de duvidas de utilizagao do objeto;

7.18. Atender prontamente qualquer exigéncia do representante do ISP inerente ao objeto do contrato;



7.19. Comunicar ao ISP, por escrito, qualquer anormalidade de cardter urgente e prestar os
esclarecimentos julgados necessarios;

7.20. Executar fielmente o objeto contratado, de acordo com as normas legais, zelando sempre pelo seu
bom desempenho, realizando os servigos ou entregando o objeto em conformidade com a proposta
apresentada e consoante as orientagdes da contratante, observando os critérios de qualidade dos materiais a
serem fornecidos, conforme prévia vistoria dos produtos a serem adquiridos, de modo a nao alegar
desconhecimento quanto ao que fora pactuado;

7.21. Manter durante a execugdo do contrato todas as condi¢des de habilitacao e qualificacao exigidas no
Termo de Referéncia;

7.22. Informar o LOCATARIO sobre quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentacdo da documentacgdo correspondente.

7.23. Realizar a limpeza, conservagao e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum,;

7.24. Realizar a manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga, de uso comum;

7.25. Realizar a manutencdo e conservagdo dos elevadores, porteiro(s) eletronico(s), e do controle de
acesso;

7.26. Realizar manutengdes € pequenos reparos nas areas privativas do locador - quando solicitado - ndo
podendo o locador exceder um limite de 50 (cinquenta) solicitagdes por més;

7.27. Entende-se por pequeno reparo, aqueles que envolvem servigos simples, com baixo custo e impacto
estrutural minimo. Sao reparos rapidos que nao exigem planejamento complexo ou interrupcdo das
atividades do local.

7.28. O LOCADOR compromete-se a executar os servigos de acordo com o projeto técnico anexado ao
contrato, constante nos autos do processo, incluindo todas as divisdes previstas em parede de drywall e as
especificagdes de isolamento acustico nas paredes indicadas. A execu¢do devera seguir estritamente as
atualizagdes e revisdes comunicadas pela LOCATARIA, sendo de responsabilidade do LOCADOR a fiel
observancia das diretrizes estabelecidas no projeto atualizado.

7.29. Eventuais alteragdes deverdo ser previamente autorizadas por escrito pela LOCATARIA e
devidamente registradas no processo administrativo pertinente.

8. DAS BENFEITORIAS E CONSERVACOES:

8.1. As benfeitorias necessarias introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que ndo autorizadas pelo
LOCADOR, bem como as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do
direito de retengdo, de acordo com o art. 35 da Lei n° 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Cddigo Civil.

8.2. O LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer, no imével locado, as adaptagdes indispensaveis ao
desempenho das suas atividades.

8.3. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre construido,
tapetes, etc., poderdo ser retirados pelo LOCATARIO, devendo o imovel locado, entretanto, ser
devolvido com os seus respectivos acessorios.

8.4. Finda a locacdo, sera o imével devolvido ao LOCADOR, nas condi¢des em que foi recebido pelo
LOCATARIOQO, conforme documento de descri¢ado minuciosa, elaborado quando da vistoria para entrega,
salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal.

9. HABILITACAO JURIDICA

9.1. Para fins de comprovacio da habilitacdo juridica, deverao ser apresentados, conforme o caso, os
seguintes documentos:



a) Cédula de identidade e CPF dos sécios ou dos diretores;
b) Registro Comercial, no caso de empresario pessoa fisica;

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se tratando de
sociedades empresarias, e, no caso de sociedades por a¢des, acompanhado de documentos de eleicao de
seus administradores.

d) Inscricdo do ato constitutivo, no caso de sociedades simples, acompanhada de prova de diretoria em
exercicio;

e) Decreto de autorizacdo, em se tratando de empresa ou sociedade estrangeira em funcionamento no pais,
e ato de registro ou autorizagao para funcionamento expedido pelo 6rgao competente, quando a atividade
assim o exigir.

f ) A sociedade simples que nao adotar um dos tipos regulados nos artigos 1.039 a 1.092, devera
mencionar, no contrato social, por forca do art. 997, inciso VI, as pessoas naturais incumbidas da
administracao;

g) ata da respectiva fundagdo, e o correspondente registro na Junta Comercial, bem como o estatuto com a
ata da assembléia de aprovagdo, na fora do artigo 18 da Lei n°® 5.764/71, em se tratando de sociedade
cooperativa.

9.2 - Regularidade Fiscal e Trabalhista

9.2.1 - Para fins de comprovagdo da regularidade fiscal e trabalhista, deverdo ser apresentados os seguintes
documentos:

a) prova de inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) ou no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(CNPJ);

b) prova de inscri¢ao no cadastro de contribuintes estadual ou municipal, se houver, relativo ao domicilio
ou sede do pretenso contratado, ou outra equivalente, na forma da lei;

¢) prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Federal, Estadual e Municipal do domicilio ou sede do
pretenso contratado, que serd realizada da seguinte forma:

c.l) Fazenda Federal: apresentagdo de Certiddo Conjunta Negativa de Débitos relativos a Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido, ou Certiddo Conjunta Positiva com efeito negativo, expedida pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) e Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), que
abrange, inclusive, as contribui¢des sociais previstas nas alineas a a d, do paragrafo tnico, do art. 11, da
Lein®8.212, de 1991;

c.2) Fazenda Estadual: apresenta¢do de Certiddo Negativa de Débitos, ou Certiddo Positiva com efeito de
Negativa, perante o Fisco estadual, pertinente ao Imposto sobre Operacdes relativas a Circulagdo de
Mercadorias e sobre Prestacdes de Servigcos de Transporte Interestadual, Intermunicipal e de
Comunicagdao— ICMS, bem como de Certidao perante a Divida Ativa estadual, podendo ser apresentada
Certiddo Conjunta em que constem ambas as informagdes; ou, ainda, Certiddo comprobatoria de que o
pretenso contratado, em razao do objeto social, ndo esteja sujeito a inscricdo estadual;

c.2.1) Caso o pretenso contratado esteja estabelecido no Estado do Rio de Janeiro, a prova de regularidade
com a Fazenda Estadual sera feita por meio da apresentacdo da Certidao Negativa de Débitos, ou Certidao
Positiva com efeito de Negativa, expedida pela Secretaria de Estado de Fazenda, e de Certiddo Negativa
de Débitos em Divida Ativa, ou Certidao Positiva com efeito de Negativa, para fins de participagao em
licitagdo, expedida pela Procuradoria Geral do Estado, ou, se for o caso, Certiddo comprobatéria de que o
pretenso contratado, em razao do objeto social, ndo esteja sujeito a inscricdo estadual;

c.3) Fazenda Municipal: apresentacdo da Certidao Negativa de Débitos, ou Certiddo Positiva com efeito
de Negativa do Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, ou, se for o caso, certiddo
comprobatdria de que o pretenso contratado, em razdo do objeto social, ndo esteja sujeito a inscri¢ao
municipal,



d) Certificado de Regularidade do FGTS — CRF;

e) prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a apresentagdo de
Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT) ou da Certidao Positiva de Débitos Trabalhistas com
os mesmos efeitos da CNDT.

9.2.2. Na hipdtese de tratar-se de microempresa ou de empresa de pequeno porte, na forma da lei, ndo
obstante a obrigatoriedade de apresentacdo de toda a documentag¢do habilitatéria, a comprovagdo da
regularidade fiscal e trabalhista somente sera exigida para efeito de assinatura do contrato.

9.2.3. Em sendo declarada vencedora do certame microempresa ou empresa de pequeno porte com débitos
fiscais e trabalhista, ficard assegurado, a partir de entdo, o prazo de 05 (cinco) dias uteis para a
regularizacdo da documentagdo, pagamento ou parcelamento do débito, e emissdo de eventuais certiddes
negativas ou positivas com efeito de negativas. - O prazo acima poderd ser prorrogado por igual periodo,
mediante requerimento do interessado, a critério exclusivo da Administragdo Publica.

9.2.4. A ndo regularizagdo da documentagdo no prazo estipulado implicara a decadéncia do direito a
contratacdo, na forma do 2°, do art. 42, da lei complementar n° 123/2016, sem prejuizo da aplicacdo das
sansdes previstas neste Aviso.

9.3. Qualificacao Economico-Financeira

9.3.1 - O pretenso contratado detentor da proposta ou lance de menor preco deverd apresentar certiddes
negativas de faléncias e recuperagdo judicial e extrajudicial expedidas pelos distribuidores da sede da
pessoa juridica, ou de execu¢do patrimonial, expedida no domicilio da pessoa fisica. Se o pretenso
contratado nao for sediado na Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, as certidoes deverdo vir
acompanhadas de declaragdo oficial da autoridade judiciaria competente, relacionando os distribuidores
que, na Comarca de sua sede, tenham atribuicdo para expedir certiddes negativas de faléncias e
recuperac¢ao judicial, ou de execucdo patrimonial.

9.3.2. As certiddes comprobatorias do atendimento ao disposto no item 9.3.1. quando emitidas no
Municipio do Rio de Janeiro, serdo as dos 1°, 2°, 3° e 4° Oficios do Registro de Distribuigao.

9.3.3. Nao sera causa de inabilitagdo do pretenso contratado a anotacdo de distribui¢do de processo de
recuperac¢ao judicial ou de pedido de homologagao de recuperagdo extrajudicial, caso seja comprovado, no
momento da entrega da documentagdo exigida no presente item, que o plano de recuperagdo ja foi
aprovado ou homologado pelo Juizo competente.

10. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

10.1 MODALIDADE DE LICITACAO, CRITERIO DE JULGAMENTO E MODO DE DISPUTA

10.1.1 A pretensa contratacdo serd processada por meio de inexigibilidade de licitagdo, com fulcro na
hipotese prevista no artigo art. 74, inciso V, da Lei Federal 14.133/21.

11. RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO DO TERMO DE REFERENCIA

Nome do Integrante Area/Setor Matricula | Telefone | E-mail

Thais Lucien Costa Pereira 21

Sabino Antbnio do Gerent'e de | 4270689- | 98812 thaislucien.isp@gmail.com
Logistica 0 4781

Nascimento




21

98090- jonathanpsilva27@gmail.com
3126

Jonathan de Paiva Paz da | Assistente de | 5152233-
Silva Logistica 0

12. APENDICES

ANEXO I - MODELO DE PEDIDO DE ORCAMENTO;
ANEXO II- ESPECIFICACAO DETALHADA;

ANEXO III - LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL realizado pela Diretoria de Engenharia e
Arquitetura da PMERJ ( 92317878);

ANEXO IV - OFICIO encaminhado a Superintendéncia de Gestio do Patriménio Imével da Secretaria de
Estado da Casa Civil, informando que nao existem imoveis atendimento a demanda ( 94408528);

ANEXO V - JUSTIFICATIVA ( 94399593) quanto as singularidades do edificio para a atual realidade do
ISP e demais vantagens na mudanga de sede e consequente locagdo do imoével.

ANEXO 1
PEDIDO DE ORCAMENTO
Cliente: Instituto de Seguranca Publica - ISP Endereco de entrega do material:
CEP:
Codigo do .~ . Preco | Preco
Item Ttem Descricao Un. Quantidade Unit. | Total
LOCACAO DE IMOVEL,
DESCRICAO:
01 0188.002.008 | CONTRATACAO DE | SERVICO | 01
SERVICO DE LOCACAO DE
IMOVEL.

Valor total da proposta por extenso:

Validade da Proposta: Prazo de entrega do imdvel:

/ / / /

Dados para pagamento:

Banco: | Agéncia:
C/Corrente

Carimbo Padronizado de CNPJ:
(Local e Data): , de de

Assinatura do Responsavel pela Empresa:




Observagdes:

Vendedor Responsavel:

Telefone para contato: ( )

ANEXO II
ESPECIFICACOES DETALHADAS

CARACTERISTICAS: Edificio Comercial.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Unidade com caracteristicas comerciais, considerando a necessidade do
objeto.

DESTINACAO: Locagio para atender as demandas do Instituto de Seguranca Publica (ISP -RJ).
MINIMA JUSTIFICATIVA: Destinagio de uso comercial, para atividades internas do ISP.

LOCALIZACAO: Devera estar em regido central do Municipio do Rio de Janeiro. Devera suprir de
infraestrutura urbana de mobilidade, de transporte e de localizacao central com facil acesso ao local.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Caracteristicas dos servicos desenvolvidos e logistica de acesso aos
demais o6rgdos Estaduais, localizagdo proxima as principais vias da regido central (Linha vermelha, Linha
amarela, Avenida Brasil, Ponte Rio-Nitero6i), bem como, deslocamento dos servidores e colaboradores.

AREA UTIL: 2.400 metros quadrados tipo por andar livre, 5° andar.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Considerando o quantitativo de servidores e atendimento ao piiblico do
ISP. Locacao de Sala Comercial.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Para melhor disposi¢do do efetivo dos setores. 20 Vagas de Garagem.
MINIMA JUSTIFICATIVA: Destinadas as viaturas, para os servidores e visitantes.

DISPONIBILIDADE DE OCUPACAO E VIGENCIA CONTRATUAL: Desocupado e com
possibilidade de ocupagdo no ato da assinatura do contrato.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Exigéncia legal. Com a assinatura do contrato, o imével devera estar
disponivel para imediata ocupagdo cujo contrato tera vigéncia de 12 (doze) meses, prorrogaveis por iguais
e sucessivos periodos.

INFRAESTRUTURA: Rede elétrica.

MINIMA JUSTIFICATIVA : A rede elétrica devera possuir infraestrutura necessaria para instalagdo de
aparelhos de ar condicionado, equipamentos de informatica, nobreak e elétricos. Necessario Possuir



gerador. Climatizagao.

MINIMA JUSTIFICATIVA: O imével deverd possuir sistema de climatizagdo capaz de fornecer
conforto ambiental a todos os servidores, colaboradores e usudrios. (Parametros da ABNT NBR 16.401- 2
/NBR 15.575) Sistema de Incéndio.

MINIMA JUSTIFICATIVA: O imével devera possuir sistema de combate a incéndio, bem como,
sistema de descargas atmosféricas. (Parametros do Coédigo de Seguranca contra Incéndio e Panico
COSCIP) Além disso, devera possuir o Certificado de Aprovagdo do Corpo de Bombeiros do Estado do
Rio de Janeiro, bem como, todos os dispositivos fixos e mdveis operantes. Elevadores.

MINIMA JUSTIFICATIVA: O ntmero de elevadores devera atender ao que preceitua as normas
vigentes. (Pardmetros da ABNT NBR 5665/1983) Controle de acesso.

MINIMA JUSTIFICATIVA : Ambiente de recep¢do para controle e identificagdo dos servidores e
visitantes. Telefonia. MINIMA JUSTIFICATIVA : Rede necessaria para funcionamento dos pontos de
telefonia a servigo da institui¢do. Rede logica.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Sistema necessario para todo desenvolvimento dos servigos prestados pelo
ISP. Banheiros.

MINIMA JUSTIFICATIVA: Os ambientes deverdo ter infraestrutura e condigdes adequadas ao uso dos
servidores, bem como, a utilizagao do publico externo. Copa / Refeitorios.

MINIMA JUSTIFICATIVA: A estrutura do imdvel deverd ter esses ambientes com condigdes
adequadas para utilizag¢ao dos servidores.

CERTIDOES NEGATIVAS: Proprietario e imdvel sem débitos com a Unido, Estados e Municipios.
MINIMA JUSTIFICATIVA: Exigéncia legal.
No Impedimento,

Livia Pereira Vieira Fontes

Diretora Administrativo-Financeira — DAFA/ISP
Identidade Funcional: 44161760

Rio de Janeiro, 07 marco de 2025

Documento assinado eletronicamente por Jonathan de Paiva Paz da Silva, Assistente, em 13/03/2025,
as 15:01, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento nos art. 282 e 292 do Decreto n®
48.209, de 19 de setembro de 2022.
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https://portalsei.rj.gov.br/documentos/legislacao/decretos/Decreto_SEI_consolidado.pdf
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