PREFEITURA

ARACAJU

UMANOVA CIDADE

SECRETARIA MUNICIPAL DO
RESPEITO AS POLITICAS PARA
AS MULHERES - SERMULHER

TERMO DE REFERENCIA
Processo Administrativo n? 155.827/2025

1. OBJETO

1.1. Contratacdo de servicos de Locacdo de Imdvel para atender as necessidades do Centro de
Referéncia de Atendimento a Mulher em Situagao de Violéncia — CRAM, e da Secretaria Municipal
do Respeito as Politicas para as Mulheres — SERMULHER, conforme condi¢des, quantidades e
exigéncias estabelecidas neste instrumento.

2. JUSTIFICATIVA E FUNDAMENTO DA CONTRATACAO

A contratacdo para locagdao de imdvel urbano destinado ao funcionamento do Centro
de Referéncia de Atendimento a Mulher em Situacdao de Violéncia — CRAM fundamenta-se na
necessidade de garantir espaco fisico adequado, seguro e compativel com as atividades de
acolhimento, atendimento especializado, orienta¢ao e protecao de mulheres em situagdao de
violéncia, em consonancia com as politicas publicas municipais voltadas a promoc¢ado dos direitos
das mulheres.

A necessidade da contratacdao decorre da incorpora¢dao administrativa do CRAM a
Secretaria Municipal do Respeito as Politicas para as Mulheres — SERMULHER, formalizada pelo
Decreto Municipal n2 8.444, de 6 de janeiro de 2026, o que impde a adequacao da estrutura fisica
para assegurar a continuidade e a eficiéncia dos servigcos prestados, bem como o atendimento
humanizado e sigiloso do publico-alvo, desde o dia primeiro de janeiro do corrente ano.

A escolha da solucdo por meio da locacdo de imdvel urbano foi identificada como a
alternativa mais adequada e economicamente vidvel, considerando-se a inexisténcia, no momento,
de imével proprio disponivel que atenda as especificidades técnicas, funcionais e de localizacdo
necessarias ao funcionamento do CRAM, conforme analise constante no Estudo Técnico Preliminar
gue instrui o processo administrativo.

O Estudo Técnico Preliminar avaliou as alternativas possiveis, incluindo a utilizacdo de
imdveis publicos existentes, a adaptacdo de estruturas proprias e a locacdo no mercado imobilidrio,
concluindo pela locacdo como solucdo mais vantajosa sob os aspectos da economicidade, da
celeridade de implantacdo e da adequacao funcional ao servico, em alinhamento com o Plano de
Contratac¢des Anual do Municipio de Aracaju e com as diretrizes de planejamento da SERMULHER.

3. CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

3.1. Serd selecionado o fornecedor que apresente proposta que cumpra as exigéncias relativas ao
objeto constantes neste Termo de Referéncia, bem como os critérios de habilitacado.

3.2. As exigéncias de habilitacdo juridica, de regularidade fiscal e de regularidade trabalhista sao as

usuais para a generalidade dos objetos.
3.3. Contratada, responsavel pelo imdvel identificado conforme documentacgdes apresentadas sera:
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CONTRATADA: NICELIA BARRETO DA SILVA

CPF: 535.502.005-44
ENDERECO: RUA CAMPO DO BRITO, 109, CEP 49020-380, BAIRRO SAO JOSE, ARACAJU - SE.
TELEFONE: (79)9 9915-9696

E-MAIL: niceliabarretto@hotmail.com
4. CONTRATACAO

4.1. Sera firmado contrato com prazo de vigéncia de 3 (trés) anos, contados a partir da data de sua
assinatura, podendo ser prorrogado por igual periodo mediante celebracdo de Termo Aditivo,
respeitado o limite maximo de 10 (dez) anos, nos termos do art. 213 do Decreto Municipal n2
7.178/2023.

4.2 Os efeitos financeiros terdo inicio somente apds a entrega das chaves, assinatura do Termo de
Entrega e realizagdo da Vistoria Inicial.

4.3. A prorrogacdo dependerd de interesse publico, da adequacdo do imdvel as necessidades
municipais e da apresentacdo de Laudo de Avalia¢do atualizado da EMURB/SE.

4.4. Caso n3o haja interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera comunicar ao LOCATARIO com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, sob pena de responsabiliza¢bes cabiveis.

4.5. O contrato permanecerd vdlido mesmo em caso de alienagdao do imével, conforme Art. 82 da
Lei n2 8.245/1991.

4.6. Alteracdes observardo os Arts. 124 a 136 da Lei n2 14.133/2021.

4.7. As alteracOes contratuais deverdao ser promovidas mediante celebracdo de termo aditivo,
submetido a prévia aprovacao da consultoria juridica do contratante, salvo nos casos de justificada
necessidade de antecipacdo de seus efeitos, hipdtese em que a formalizacdo do aditivo deverd
ocorrer no prazo maximo de 1 (um) més (Art. 132 da Lei n2 14.133, de 2021).

4.8. Registros que ndo caracterizam alteracdo do contrato podem ser realizados por simples
apostila, dispensada a celebracdo de termo aditivo, na forma do Art. 136 da Lei n©? 14.133, de 2021.

4.9. 0S REQUISITOS DA CONTRATACAO ABRANGEM O SEGUINTE:
Requisitos funcionais:

e Disponibilizagdo de espago fisico capaz de comportar atendimentos individualizados,
sigilosos e humanizados as mulheres em situagdo de violéncia.

e Existéncia de salas independentes para atendimento psicolégico, social e juridico, bem como
ambientes destinados as atividades administrativas da SERMULHER.

e Ambientes que permitam organizacdo adequada dos fluxos de atendimento, preservando a
privacidade das usuarias e a seguranca institucional.

e Condicdes de uso imediato, sem necessidade de reformas estruturais relevantes que
comprometam a continuidade do servico.
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Requisitos ndo funcionais:

e Localizacdo estratégica, com fdacil acesso por transporte publico e compativel com o perfil do
publico atendido, assegurando discricdo e seguranga.

e Condi¢cdes adequadas de conforto ambiental, salubridade, iluminagdo, ventilagdo e
conservagao.

e Disponibilidade de estacionamento e areas de circulacdo compativeis com o volume de
usuarios e servidores.

e Garantia de acessibilidade universal, em conformidade com a legislacdo vigente.

Requisitos técnicos:

e Imodvel com area construida e layout compativeis com a complexidade dos servicos
prestados pelo CRAM/SERMULHER.

e Existéncia de sanitdrios adaptados para pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

e Infraestrutura compativel com instalagGes elétricas, hidraulicas e de seguranca necessarias
ao funcionamento do servico.

e Conformidade com as caracteristicas descritas no Laudo de Avaliacdo Técnica emitido pela
EMURB, que atestou a adequacao do imdvel as necessidades institucionais.

Requisitos legais:

e Atendimento as disposi¢des da Lei n? 14.133/2021, especialmente ao art. 74, inciso V, que
fundamenta a inexigibilidade de licitacdo para locacdo de imdvel com caracteristicas
singulares de localizacao e instalagao.

e Observancia da Lei Federal n® 8.245/1991, no que couber, referente a locagdo de imdveis
urbanos.

e Conformidade com o Decreto Municipal n® 7.178/2023 e demais normas municipais
aplicaveis.

e Atendimento as normas de acessibilidade, seguranca, saude e vigilancia sanitaria vigentes.

Requisitos institucionais:

e Compatibilidade do imdvel com as politicas publicas de enfrentamento a violéncia contra a
mulher.

e Adequacdo a estrutura administrativa da SERMULHER, conforme o Decreto Municipal n?
8.444, de 6 de janeiro de 2026.

e Manutencdo da continuidade do servico publico essencial, sem prejuizo as usudrias e a rede
de protecdo social.

5. OBRIGACOES DA CONTRATANTE/LOCATARIA
5.1. Pagar o aluguel e demais encargos da locacdo exigiveis nos prazos estabelecidos;
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5.2. Utilizar o imével para o uso convencionado, compativel com a natureza deste e com o fim a que
se destina;

5.3. Realizar previamente a vistoria do imével para fins de verificagdo minuciosa das suas condi¢Ges,
apontando os eventuais defeitos existentes, os quais constardao no Termo de Vistoria;

5.4. Manter o imdvel locado em condicdes de limpeza, seguranca e utiliza¢do, restituindo-o, finda a
locagao, nas condigdes em que o recebeu, conforme o Termo de Vistoria, salvo as deterioragdes
decorrentes do uso normal;

5.4.1. Os vicios e/ou defeitos que ndo constarem no Termo de Vistoria feito na devolugdo do imdvel
serdao de responsabilidade do LOCADOR;

5.4.2. Quando da devolucdo do imével/espaco fisico, o LOCATARIO podera efetuar, em substituicdo
a sua recuperacao, pagamento a titulo de indeniza¢cdo, com base no termo de vistoria a ser
confrontado com aquele firmado no recebimento do imdvel/espaco fisico, desde que existam
recursos orgamentarios e que seja aprovado pela autoridade competente, além da concordancia do
LOCADOR, inclusive quanto ao valor a Ihe ser indenizado.

5.5. Comunicar a existéncia de qualquer dano ou defeito no imdvel cuja reparacdo seja da
responsabilidade do Locador, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

5.6. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do Locador, assegurando-se o direito
ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durarem mais de dez dias, conforme dispde
o Artigo 26 da lei n2 8.245/1991;

5.7. Realizar de imediato o reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

5.8. Entregar imediatamente ao Locador os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais incidentes sobre o imdvel, cujo pagamento ndo seja do seu encargo, bem como
gualquer intimagao, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao Locatario;
5.9. Permitir a vistoria do imdével pelo Locador ou por seus mandatdrios mediante comunicagao
prévia, como dispde a Lei 8.245/1991;

5.10. Aplicar as sancdes administrativas contratuais em caso do ndo cumprimento do objeto
contratado;

5.11. Cumprir com todos os compromissos financeiros assumidos com a Contratada;

5.12. Ndao modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por escrito
do LOCADOR, salvo as adaptacGes consideradas convenientes ao desempenho das suas atividades;
5.13. Cumprir integralmente a convenc¢do de condominio e os regulamentos internos, se for o caso;
5.14. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e dgua e
esgoto;

5.15. Se responsabilizar pela manutencdo do elevador que integram o imdvel;
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6. OBRIGACf)ES DA CONTRATADA/LOCADOR
6.1. Entregar o imdével em perfeitas condicGes de uso para os fins a que se destina;

6.2. Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imével qualquer impedimento de ordem
juridica capaz de colocar em risco a locag¢do, ou, caso exista, apresentar a necessaria documentacgao
com os devidos esclarecimentos para avaliagdo por parte do Locatdrio;

6.3. Manter durante a execucdo do Contrato, todas as condicGes de habilitacdo e qualificacdo
exigidas durante a vigéncia Contratual, de acordo com o Art. 92, XVI da Lei 14133/2021, informando
ao LOCATARIO a ocorréncia de qualquer alteracdo nas referidas condicdes;

6.4. Garantir durante o tempo de loca¢do o uso pacifico do imoével;

6.5. Arcar pelos danos causados diretamente ao LOCATARIO ou a terceiros decorrentes de sua culpa
ou dolo na execu¢do do Contrato ndo excluindo ou reduzindo essa responsabilidade a fiscalizacdo
ou o acompanhamento pelo LOCATARIO, bem como pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo,
bem como pelos débitos de qualquer natureza, anteriores a locacao;

6.6. Realizar, junto com o Locatario, a vistoria do imével por ocasido da entrega das chaves, para
fins de verificacdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria, parte integrante
deste contrato, os eventuais defeitos existentes;

6.7. Fornecer ao Locatdrio recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitacdo genérica;
6.8. Pagar anualmente o IPTU, taxas e demais impostos incidentes sobre o imdvel locado;

6.9. Notificar ao Locatario, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, do término da vigéncia
do contrato, quando ndo houver interesse na prorrogacao da locagao;

6.10. Informar ao Locatario quaisquer alteragdes na titularidade do imdvel, inclusive com a
apresentacdo da documentacao correspondente;

6.11. Promover a instalacdo de acesso para pessoas com deficiéncia ou com mobilidade reduzida,
nos termos da legislacdo vigente;

6.12. Na oportunidade da devolucdo do imével, serdo de responsabilidade do Locador os vicios e
defeitos que, eventualmente, ndo constam no Termo de Vistoria.

7. EXECUCAO DO OBJETO
7.1. Ndo serd admitida a subcontratacao do objeto.

7.2. As benfeitorias necessarias, ainda que ndo autorizadas, e as Uteis, quando autorizadas, serdo
indenizaveis, nos termos do Art. 35 da Lei n? 8.245/1991.

7.3. As benfeitorias poderdo ser compensadas mediante desconto mensal ou retencdo do imével.
7.4. Benfeitorias removiveis poderdo ser retiradas pelo LOCATARIO, desde que o imdvel seja
devolvido em condigbes originais.
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8. MODELO DE GESTAO DE CONTRATO
8.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes de acordo com as clausulas avencadas

e as disposicdes da Lei n? 14.133/2021, e cada parte responderd pelas consequéncias de sua
inexecugdo total ou parcial.

8.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisacdao ou suspensao do contrato, o cronograma de
execucdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais
circunstancias através de termo de apostilamento ao contrato.

8.3. Afiscalizacdo do presente contrato serd exercida por um representante da Administracdo, a ser
nomeado mediante portaria, ao qual competird dirimir as dulvidas que surgirem no curso da
execuc¢do do contrato e de tudo dard ciéncia a Administracao.

8.4. A fiscalizacdo de que trata esta cldusula ndo reduz a responsabilidade do Locador, inclusive
perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfei¢cdes técnicas, vicios
redibitérios, ou ainda emprego de material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia
desta, ndo implica corresponsabilidade do Locatario ou de seus agentes e prepostos.

8.5. O fiscal do contrato anotard em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com a
execuc¢do do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente
envolvidas, determinando o que for necessario a regularizacdo das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

8.6. A gestdo e fiscalizagdo do contrato seguirdo as disposi¢cdes da Lei n? 14.133/2021 e os atos
normativos regulamentares correspondentes.

8.7. As decisdes e providéncias que ultrapassem a competéncia do fiscal do contrato deverdo ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocao das medidas convenientes.

8.8. O Locador poderd indicar um representante para representa-lo na execuc¢do do contrato.

9. PAGAMENTO, CRITERIOS DE MEDICAO E DO EQUILIBRIO ECONOMICO- FINANCEIRO
9.1. Do pagamento

9.1.1. O valor mensal do aluguel serd de R$8.600,00 (oito mil e seiscentos reais), com o valor do
IPTU do imdvel ja incluso ficando este sob a responsabilidade da Proprietdria do Imével.

9.1.2. O pagamento sera efetuado em até o sexto dia util do més seguinte ao vencido pela locadora.
9.1.3. As despesas ordinarias como os encargos locaticios incidentes sobre o imével (dgua e esgoto,
energia elétrica, tributos, etc.), cujo pagamento tenha sido atribuido contratualmente ao
LOCATARIO, ser3o suportadas proporcionalmente, em regime de rateio, a partir da data do efetivo
recebimento das chaves.

9.1.4. O acertamento desta proporc¢ao se dara na primeira parcela vencivel da despesa apds a data
de entrega das chaves, pagando LOCADOR e LOCATARIO suas respectivas partes da parcela. Caso o
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LOCATARIO a pague na integralidade, a parte de responsabilidade do LOCADOR sera abatida no
valor do aluguel do més subsequente.

9.1.5. A mesma proporgao também sera observada no encerramento do contrato, promovendo-se
o acertamento preferencialmente no pagamento do ultimo aluguel.

9.1.6. Nenhum pagamento serd efetuado, enquanto houver pendéncia de liquidacdo de obrigacao
financeira, em virtude de penalidade ou inadimpléncia contratual.

9.1.7. Havendo erro na apresentacdo do documento de cobranca ou dos documentos pertinentes a
locagdo, ou, ainda, circunstancia que impeca a liquidacdo da despesa, ndo haverd quaisquer 6nus
moratdrios para a LOCATARIA.

9.1.8. Ndo haver3, sob hipdétese alguma, pagamento antecipado.

No caso de atraso de pagamento, sera utilizado, para atualizacdo do valor, o IPCA-E.

9.2. Do Equilibrio Econ6mico-Financeiro

9.2.1. Serd admitido o reajuste do pre¢o do aluguel da locagcdo com prazo de vigéncia igual ou
superior a doze meses, mediante a aplicacdo do indice de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA, ap6s
o interregno minimo de um ano, contado da data da assinatura do contrato, para o primeiro
reajuste, ou da data do ultimo reajuste para os subsequentes.

9.2.2. Na hipodtese de haver diferenca entre o valor do indexador contratual e o valor obtido pelo
Laudo de Avaliagdo da EMURB/SE, sera aplicado sempre o menor valor.

9.2.3. O reajuste ocorrera mediante apostilamento, salvo se a sua realizagdo nao coincidir com o
momento de eventual prorrogacao contratual, caso em que fara parte do respectivo Termo Aditivo.

10. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
10.1. O valor global estimado da contratacdo é de RS 309.600 (trezentos e nove mil e seiscentos

reais), sendo que o valor mensal do aluguel sera de R$8.600,00 (oito mil e seiscentos reais), com o
valor do IPTU do imdvel ja incluso ficando este sob a responsabilidade da Proprietaria do Imével,
com contrato previsto para 3 anos.

11. DA DOTACAO ORCAMENTARIA
UNIDADE ORCAMENTARIA: 37101

PROGRAMA DE TRABALHO: 04.122.0213.2018
ELEMENTO DE DESPESA: 33903600

FONTE DE RECURSO: 15000000
SUBELEMENTO:33903614

12. DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS
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12.1. Aquele que deixar de executar total ou parcialmente o contrato, ou quaisquer dos deveres
nele elencados, se sujeitara, garantidos o contraditorio e a ampla defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal, nos moldes da Lei n2.14.133/2021, as penalidades de:

a) ADVERTENCIA em razdo de descumprimento, de pequena relevancia, de obriga¢do legal ou
infracdo a lei, quando ndo se justificar a aplicacdo de sancdo mais grave ou inexecucdo parcial da
obrigacdo contratual principal ou acesséria de pequena relevancia, quando ndo se justificar a
aplicacdo de sang¢do mais grave;

b) MULTA, calculada na forma do contrato:

I. Moratodria de até 10% (dez por cento) por dia de atraso injustificado, sobre o valor mensal da
contratacdo, conforme a regulamentacdo estabelecida pela Administracdo Publica, sendo
observado que por se tratar de contrato com a Administracdo Publica esta disp&e de prazo de até
30 dias da nota de empenho, devendo ser cobrada a multa moratdria apenas do trigésimo primeiro
dia em diante;

II. Na aplicagdo da san¢do de multa sera facultada a defesa do interessado no prazo de 15 (quinze)
dias uteis, contado da data de sua intimacgao;

lll. Se a multa aplicada e as indeniza¢cGes cabiveis forem superiores ao valor de pagamento
eventualmente devido pela Administracdo ao contratado, além da perda desse valor, a diferenca
serd descontada da garantia prestada ou sera cobrada judicialmente;

IV. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sangdes.

c) IMPEDIMENTO DE LICITAR E CONTRATAR, pelo prazo de até 03 (trés) anos, a ser aplicada quando
ndo se justificar a imposicdo de outra mais grave, aquele que:

I. Dar causa a inexecuc¢do parcial do contrato;

II. Dar causa a inexecucdo parcial do contrato que cause grave dano a Administracdo, ao
funcionamento dos servicos publicos ou ao interesse coletivo;

lll. Dar causa a inexecugao total do contrato;

IV. Deixar de entregar a documentacdo exigida para o certame;

V. Ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente justificado;
VI. Deixar de entregar a documentagdo exigida para o certame; Nao manter a proposta, salvo em
decorréncia de fato superveniente devidamente justificado; Nao celebrar o contrato ou nao
entregar a documentacao exigida para a contratacdo, quando convocado dentro do prazo de
validade de sua proposta;

VIl. Ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do objeto da licitacdo sem motivo
justificado.
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d) DECLARACAO DE INIDONEIDADE para licitar ou contratar com a Administrac3o Publica, enquanto
perdurarem os motivos determinantes da punicdo ou até que seja promovida sua reabilitacdo
perante a autoridade que aplicou a penalidade, no caso de:
I. O Locador apresentar declaragao ou documentacao falsa para a celebrag¢dao do contrato ou em sua
execuc¢ao;
Il. O Locador fraudar ou praticar ato fraudulento na execucdo do contrato.
lll. Comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer natureza;
IV. Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do contrato.
12.1. Na aplicagdo das sangdes serdo considerados:

a) a natureza e a gravidade da infragcao cometida;

b) as peculiaridades do caso concreto;

) as circunstancias agravantes ou atenuantes;
12.2. A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-a4 em processo administrativo,
assegurados o contraditorio e a ampla defesa, observando-se o procedimento previsto na Lei
14.133/2021.

12.3. As san¢Oes aqui descritas sdo independentes entre si, podendo ser aplicadas isoladas ou, no
caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo de outras medidas cabiveis.

DANIELLA RAMOS LIMA
AGENTE DE CONTRATAGAO
MATRICULA 442073
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