1. DO OBIJETO

TERMO DE REFERENCIA

Locacdo de imdvel no Municipio de Recife, para instalacdo e funcionamento da Divisdo de

Manutencdo de Equipamentos Urbanos — DIME.

2. DA FUNDAMENTAGCAO LEGAL

2.1 A contratacdo dar-se-a por dispensa de licitagdo, conforme art. 24, X, da Lei Federal n2.

8.666/93.

2.2 O artigo supracitado trata da licitagdo dispensavel nos casos de aquisigdo ou locagdo de

imoveis pela Administragdo Publica:

“Art. 24. E dispensavel a licitagao:

(..)

X - para a compra ou locagdo de imovel destinado ao atendimento das
finalidades precipuas da administragdo, cujas necessidades de instalacdo e
localizagdo condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel

com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.”

Interpretando tal dispositivo, o TCU, através do Acérddo 444/2008 Plenério, proferiu o seguinte

entendimento:

“Em principio, a Administragdo compra ou loca mediante licitagdo, tais e
tantas podem ser as contingéncias do mercado, variaveis no tempo e no
espaco, a viabilizarem a competi¢do. Mas se a operacdo tiver por alvo
imével que atenda a necessidades especificas cumuladas de instalagdo e
localizagdo dos servigos, a area de competicdo pode estreitar-se de modo
a ensejar a dispensa... Nestas circunstancias, e somente nelas, a
Administracdo comprara ou locard diretamente, inclusive para que ndo se
frustre a finalidade a acudir” (Jessé Torres Pereira Junior, Comentarios a
Lei das Licitacdes e Contratagdes da Administracdo Publica, 52 Edi¢do, pag.

277). Acérddo 444/2008 Plenario (Voto do Ministro Relator)



Publicado, recentemente, o Decreto Estadual n2 50.646/2021, dispde:

4.1.

4.2.

“Art. 12 Os 6rgdos e entidades no ambito do Poder Executivo Estadual,
compreendendo os o6rgdos da Administracdo Direta, os fundos, as
fundacdes, as autarquias, devem submeter a apreciagdo da Secretaria
de Administracdo, previamente a instauragao dos procedimentos de
dispensa ou de deflagragdo de processo licitatdrio, a solicitagao de
autorizacdo para celebrar ou aditar contratos de loca¢do de imdveis de
terceiros cujo valor seja igual ou superior a RS 120.000,00 (cento e
vinte mil reais), considerado um periodo de até 12 (doze) meses.

(...)

Art. 22 A locacdo de imdveis de terceiros pelos orgios e entidades
estaduais somente podera ser efetivada apds consulta ao Cadastro

Imobiliario Estadual acerca da disponibilidade de imovel préprio.”

JUSTIFICATIVA DA ESCOLHA DO IMOVEL

Tratando-se de um local em relevante ponto central da cidade numa area construida de 125,00
m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e total de 4.300,00 m? (quatro mil e trezentos
metros quadrados). Sendo um excelente ponto de estratégico, para a satisfacdo e pleno

atendimento da demanda do CTM.

JUSTIFICATIVA DO VALOR DA LOCACAO

Fica ajustado que o aluguel mensal devido pelo LOCATARIO ao LOCADOR sera de RS
13.600,00 (treze mil, seiscentos reais), perfazendo o valor global anual de RS
163.200,00 (cento e sessenta e trés mil e duzentos reais), pelo qual se obriga o

LOCATARIO, conforme proposta apresentada.

O valor referente ao Aluguel Mensal encontra-se dentro dos limites constantes nos laudos de
avaliacdo e em conformidade com a Nota Técnica da Geréncia Administrativa, anexada aos

autos do processo, nos termos da Portaria SAD n2 1.006/2019.
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8.

DOTACAO ORCAMENTARIA

Os recursos necessarios a execugdo deste Instrumento, no presente exercicio financeiro, 2022:
Fungao -

Sub Fungao -

Prog. do Governo —

Acdo/Proj/Ativ. -
Natureza Desp. —

Fonte de Recursos -

PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO

O contrato terd vigéncia de 36 (trinta e seis) meses, contados a partir da data de sua assinatura,
podendo ser prorrogado por interesse entre as partes, através de termo aditivo, conforme
previsto no Boletim PGE/PE 12/2014, sendo apostilado no inicio de cada exercicio financeiro. A
vigéncia acima estipulada tem como fundamento a seguranga juridica e os custos com a

logistica de transferéncia de imovel.

REAJUSTE
O Contrato de Locacdo poderd ser reajustado anualmente, tomando-se por base o indice
nacional de pregos ao consumidor — INPC, fornecido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica — IBGE.

7.1 O reajuste deverd ser solicitado pelo LOCADOR, preferencialmente, com antecedéncia de até
45 dias do termo final do contrato. Haverd a preclusdo do direito ao reajuste caso seja ele solicitado
ap0s o termo final do contrato.

7.2 Casoo LQCADOR n3o solicite o reajuste até a data da prorrogagdo contratual, ocorrendo a
preclusdo do direito em relagdo as parcelas anteriores a prorrogagdo, nova solicitagdo so podera ser
feita ap6s o decurso de novo interregno minimo de um ano, contado da forma prevista neste

contrato.

PRAZO DE COMPARECIMENTO PARA ASSINATURA DO CONTRATO
O representante legal do proprietario, tera um prazo de 05 (cinco) dias uteis para assinatura

do instrumento contratual, apds a Convocagdo.



9. DA DESTINAGAO DO IMOVEL
9.1 0 uso do Espaco Comercial pelo LOCATARIO observara todas as condigdes e preceitos inseridos

nas NORMAS GERAIS E COMPLEMENTARES, das quais declara O CTM, ter conhecimento.

9.2 O LOCATARIO explorara o imével a ser locado exclusivamente para funcionamento da Divisdo de
Manutengdo de Equipamentos Urbanos - DIME.

9.3 N3o podera o LOCATARIO, em qualquer hipotese, sem o prévio e expresso consentimento do
LOCADOR, observados os preceitos das NORMAS GERAIS, alterar essa destinagao.

9.4 No exercicio das atividades indicadas no item 9.2, 0 LOCATARIO podera utilizar o seguinte nome
comercial Consércio de transportes da regido metropolitana do Recife - CTM, ficando vedado a

ele operar com outra denominagdo sem o consentimento prévio e expresso do LOCADOR.

10. DOCUMENTOS INTEGRANTES DO PROCESSO
10.1  Integrardo o Processo, independentemente de transcri¢do, os seguintes documentos:

a) Laudos de Avaliagdo para fins de Locagdo;
b) Proposta de Prego do locador;

c) Nota Técnica da Geréncia Administrativa;
d) Declaragdo de quitagdo de débitos de energia elétrica e de agua e esgoto (portaria n2. 1116

SAD);

e) CertidOes abaixo:

Certid3o negativa de débitos quanto ao IPTU;

Certid3o negativa de taxa de prevengdo de incéndios - TPEI;

Certid3o negativa de énus sobre o imovel, atualizada até dois meses antes da assinatura do
contrato (Portaria SAD n2. 1116/2016);

Certificado de Regularidade do FGTS-CRF;

Certid3o negativa de débitos Tributarios;

Certid3o negativa de débitos trabalhistas;

Certiddo negativa de débitos Fiscais; e,

Certiddo negativa de débitos relativos aos tributos federais, divida ativa da Unido — PFGN e

Previdéncia Social — INSS.
11. OBRIGACOES DO LOCADOR

11.1. Entregar ao locatario o imével em perfeitas condi¢es de uso para os fins a que se destina,

,f conforme especificagdes contidas neste Termo de Referéncia;



11.2. Realizar, junto com 0 LOCATARIO, a vistoria do imdvel 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. O Termo de Vistoria deverd ser assinado por ambas as

partes.

11.3 Fica vedada a entrega das chaves, e consequente inicio da locagdo, sem a realizagdo da vistoria do

imovel;
11.4 Garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imével locado;

11.5 Responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;
11.6 Responder pelos danos ao patriménio do LOCATARIO decorrentes de seus atos, bem como de
vicios e defeitos anteriores a locagdo, como desabamentos decorrentes de vicios redibitorios,

incéndios provenientes de vicios pré-existentes na instalagdo elétrica, etc;

11.7 Responder pelas obrigagdes tributérias incidentes sobre o imovel, como impostos e taxas;
11.8 Responder pelas contribuicdes de melhoria incidentes sobre o imével;

11.9 Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacgao;

11.10 Pagar as taxas de administragdo imobiliaria e de intermediacdes, se existirem;

11.11 Pagar as despesas extraordinarias de condominio, ai se incluindo todas aquelas que ndo se
refiram a gastos rotineiros de manutencgdo do edificio, especialmente as enumeradas no paragrafo
Gnico do art. 22 da Lei Federal n? 8.245/91;

11.12 Manter, durante toda a execugao do contrato, em compatibilidade com as suas obrigagdes,
todas as condicdes de habilitagdo juridica e regularidade fiscal exigidas para a contratagao;

11.13 Notificar o LOCATARIO, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias do término da vigéncia

do contrato, quando ndo houver interesse em prorrogar a locagao;

11.14 Informar ao LOCATARIO quaisquer alteragcdes na titularidade do imovel, inclusive com a

apresentagdo da documentacdo correspondente;

11.15 Solicitar a isencdo da Taxa de Prevencdo e Extingdo de Incéndios — TPEI junto ao Corpo de
Bombeiros. Por forca do art. 62, |, da Lei n2 7.550/77 e do Parecer n? 0026/2017/CT da Procuradoria
Geral do Estado, quando as pessoas juridicas de Direito Publico e as Fundacdes figurarem como
LOCATARIOS n3o sera devido o pagamento da Taxa de Prevencdo e Extingdo de Incéndios — TPEI

durante a vigéncia contratual, cabendo ao LOCADOR solicitar a isencdo da referida taxa junto ao



Corpo de Bombeiros.

12, OBRIGACOES DO LOCATARIO
121 O LOCATARIO devera pagar o aluguel, no prazo estipulado neste Termo de Referéncia; deverd

também pagar energia e dgua e esgoto, até a data de seus vencimentos.

12.2 Utilizar o imével para atendimento da finalidade publica especificada no item 2.1 deste

instrumento;
12.3 Manter o imével locado em condigdes de limpeza, de seguranca e de utilizagao;

12.4 Realizar, junto com o LOCADOR, a vistoria do imével por ocasido do recebimento das chaves,
para fins de verificagdo minuciosa do seu estado, fazendo constar no Termo de Vistoria, parte

integrante deste contrato, os eventuais defeitos existentes;

12.4.1 Fica vedado o recebimento das chaves, e consequente inicio da locagdo, sem a

realizacdo da vistoria do imovel;

12.5 Restituir o imovel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu conforme Termo de Vistoria,

salvo os desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal;

12.6 Comunicar ao LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este

incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

12.7 Pagar as despesas de consumo de energia elétrica e de dgua e esgoto; Nota explicativa: Outras
despesas de consumo, como fornecimento de gas, prémio de seguro contra fogo, podem ficar sob a
responsabilidade do Estado conforme as necessidades peculiares do 6rgdo e as especificagoes da

locacdo e do imovel.

12.8 Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seu mandatario, mediante combinagdo
prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado por terceiros, na hipotese de sua

alienac¢do, quando ndo possuir interesse no exercicio do direito de preferéncia de aquisi¢do;
12.9 Cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos;

12.10 Averbar o presente contrato junto a matricula do imével logo ap6s a sua publicagdo no Didrio

Oficial do Estado.



13.

13.1

13.2

14.
14.1

15.

16.

16.1.

PRAZO E DA FORMA DE PAGAMENTO

O LOCADOR devera apresentar, mensalmente, por email, recibo de locagdo emitido e entregue
3 Unidade de Escritorios Regionais da LOCATARIA, para fins de liquidagdo e pagamento;

O aluguel mensal sera pago pelo LOCATARIO ao LOCADOR até o dia 10 (dez) do més
subseqiiente ao vencido, mediante apresentagdo do recibo pelo LOCADOR, até a data do
vencimento do aluguel, prorrogando-se para o primeiro dia util seguinte quando o dia do

vencimento cair em sabado, domingo ou feriado.

RESCISAO

O presente contrato podera ser rescindido nas seguintes hipdteses:
14.1.1 Por mutuo acordo entre as partes;

14.1.2 Para a realizacdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico que ndo
possam ser normalmente executadas com a permanéncia do LOCATARIO no imovel ou,

podendo, ele se recuse a consenti—las;

14.1.3 No interesse do servigo publico ou em decorréncia de motivos supervenientes, sem

qualquer énus para o LOCATARIO, mediante aviso prévio de 90 (noventa) dias;
14.1.4 Ocorréncia de caso fortuito ou for¢a maior;

14.1.5 Inadimplemento contratual.

PUBLICAGCAO

O Contrato a ser celebrado entre o CONSORCIO DE TRANSPORTES DA REGIAO
METROPOLITANA DO RECIFE LTDA. e a JUBATH EMPREENDIMENTOS LTDA., apos as
formalidades legais devera ser assinado por seus representantes, e 0 seu extrato ser publicado

no Diario Oficial do Estado de Pernambuco.

DO ACOMPANHAMENTO, FISCALIZACAO E GESTAO

Durante a vigéncia do Contrato, sua execucdo sera acompanhada e fiscalizada pela LOCATARIA,
devendo, a LOCADORA, fornecer todas as informagdes solicitadas no prazo maximo de 05

(cinco) dias Uteis apos 0 recebimento da solicitacdo;



16.2.

16.3.

A fiscalizacdo e a gestdo do contrato ficardo a cargo de servidores distintos, designados pela

LOCATARIA, que deverdo acompanhar, fiscalizar e verificar a conformidade do objeto;

Cabe ao Fiscal do Contrato:

1. Responsabilizagdo pela vigilancia e garantia da regularidade e adequacdo dos servigos;

2. Ter pleno conhecimento dos termos contratuais que iré fiscalizar, principalmente de suas
clausulas, com vistas a identificar as obrigagdes in concreto tanto da LOCATARIA quanto da
LOCADORA;

3. Conhecer e reunir-se com o preposto da LOCADORA com a finalidade de definir e
estabelecer as estratégias da execugdo do objeto, bem como tracar metas de controle,
fiscalizacdo e acompanhamento do contrato;

4. Disponibilizar toda a infraestrutura necessaria, assim como definido no contrato e dentro
dos prazos estabelecidos; '

5. Exigir da LOCADORA o fiel cumpriﬁento de todas as condicdes contratuais assumidas,
constantes das clausulas e demais condi¢cdes do Contrato, planilhas, cronogramas etc;

6. Comunicar a Administragdo a necessidade de alteragdes do quantitativo do objeto ou
modificacdo da forma de sua execugdo, em razio do fato superveniente ou de outro qualquer,
que possa comprometer a aderéncia contratual e seu efetivo resultado;

7. Recusar modificacdo do local objeto da locacdo, assim como observar, para o correto
recebimento, a hipétese de outro local oferecido em proposta e com qualidade superior ao
especificado e aceito pela Administragao;

8. Comunicar por escrito qualquer falta cometida pela empresa;

9. Comunicar formalmente ao Gestor do contrato as irregularidades cometidas passiveis de

penalidade, apds os contatos prévios com a LOCADORA.

16.4. Cabe ao Gestor do Contrato:

1. Consolidar as avaliagdes recebidas e encaminhar as consolidagdes e os relatérios a
LOCADORA;

2. Solicitar abertura de processo administrativo visando a aplicagdo de penalidade cabivel,
garantindo a defesa prévia a LOCADORA;

3. Emir avaliacdo da qualidade do servico;

4. Acompanhar e observar o cumprimento das clausulas contratuais;

5. Analisar relatérios e documentos enviados pelos fiscais do contrato;



6. Propor aplicagdo de sangdes administravas pelo descumprimento das clausulas contratuais
apontadas pelos fiscais;

7. Providenciar o pagamento das faturas emitidas pela LOCADORA, mediante a observancia
das exigéncias contratuais e legais;

8. Manter controle atualizado dos pagamentos efetuados, observando que o valor do contrato
n3do seja ultrapassado;

9. Orientar o fiscal do contrato para a adequada observancia das cldusulas contratuais.

16.5. A Gestio/fiscalizagdo ndo excluira e nem reduzird a responsabilidade da LOCADORA por

quaisquer irregularidades, imperfeicdes técnicas ou vicios redibitérios, cuja ocorréncia ndo implica co-

responsabilidade da LOCATARIA.

16.6. O gestor e fiscal do presente Instrumento Contratual serdo designados mediante Portaria,

publicada no Site da LOCATARIA.

17. DAS SANCOES

17.1 A inexecucdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados no contrato, sujeitara o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da

responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem prejuizos

significativos ao objeto da contratagao;

b) multa de 20% (vinte por cento) do valor mensal do aluguel vigente 3 época da ocorréncia do fato,

nas hipdteses de inexecugdo total ou parcial das obrigagdes assumidas;

c) suspensdo de licitar e impedimento de contratar com a Administragdo, por prazo ndo superior a
dois anos;

declaracdo de idoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica, enquanto
perdurarem os motivos determinantes da punigdo ou até que seja promovida a reabilitacdo perante

a propria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida sempre que o LOCADOR

ressarcir a Administragdo pelos prejuizos causados e apds decorrido o prazo da san¢do aplicada com

base no item anterior.

17.2 Também ficam sujeitas as penalidades de suspensdo de licitar e impedimento de contratar e de



declaracdo de idoneidade, prevista no item acima, as empresas ou profissionais que, em razdo do

presente contrato:

a) tenham sofrido condenagBes definitivas por praticarem, por meio doloso, fraude fiscal no

recolhimento de tributos;
b) tenham praticado atos ilicitos visando a frustrar os objetivos da licitacao;

c¢) demonstrem ndo possuir idoneidade para contratar com a Administragdo Publica em virtude de

atos ilicitos praticados.

17.3 As sancdes de adverténcia, suspensdo temporaria e de declaragado de idoneidade poderdo ser

aplicadas juntamente com a de multa.

17.4 O LOCATARIO podera rescindir unilateralmente o presente contrato no caso de cometimento

pelo LOCADOR de infragdes graves que tornem inviavel a manuteng3o da relagdo locaticia.

17.5. Nenhuma penalidade sera aplicada sem o devido processo administrativo, que prevé defesa

prévia do interessado e recurso nos prazos legais, sendo-lhes franqueada vista do processo.

17.6 O LOCATARIO podera deduzir o valor da san¢do de multa aplicada ao LOCADOR dos valores

devidos a este ultimo, em razdo das obrigacdes deste contrato.

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

oficial.

17.6.2 Esgotados os meios administrativos para cobranca do valor devido pelo LOCADOR, o

LOCATARIO encaminhara a multa para cobranga judicial.

17.7. O recolhimento da (s) multa (s) ndo eximira a contratada da responsabilidade por perdas e

danos decorrentes das infragdes cometidas.
18. DA ALTERACAO DO CONTRATO

18.1 O contrato poderd ser alterado, mediante Termo Aditivo, para melhor adequagdo ao
atendimento da finalidade de interesse publico a que se destina e para 0s casos previstos neste
instrumento, sendo sempre assegurada ao LOCADOR a manutengdo do equilibrio econémico

financeiro do ajuste.

18.2 Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, o LOCATARIO decida devolver

o imovel e rescindir o contrato, antes do término do seu prazo de vigéncia, ficara dispensada do



pagamento de qualquer multa, desde que notifique o LOCADOR, por escrito, com antecedéncia

minima de 90 (noventa) dias;

18.2.1 Nesta hipétese, caso ndo notifique tempestivamente o LOCADOR, e desde que este
ndo tenha incorrido em culpa, o LOCATARIO ficard sujeito ao pagamento de multa
equivalente a 03 aluguéis, segundo a proporgdo prevista no artigo 4° da Lei n°® 8.245, de 1991,
e no artigo 413 do Cédigo Civil, considerando-se o prazo restante para o término da vigéncia

do contrato.

18.3 Se, durante a locacdo, a coisa locada se deteriorar, sem culpa do LOCATARIO, e o imével ainda

servir para o fim a que se destinava, a este cabera pedir redugdo proporcional do valor da locagdo.

18.4. Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo podera o LOCADOR reaver o

imdvel locado (art. 42 da Lei Federal n2 8.245/91).

19. DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO

19.1 O LOCATARIO poderda realizar todas as obras, modificagdes ou benfeitorias sem
prévia autorizagdo ou conhecimento do LOCADOR, sempre que a utilizagdo do imével estiver
comprometida ou na iminéncia de qualquer dano que comprometa a continuagdo do

presente contrato;

19.2 19.1.1 As benfeitorias necessarias que forem executadas nessas situagdes serdo

posteriormente indenizadas pelo LOCADOR;

19.3 As benfeitorias Gteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do

direito de retenc¢ao;

19.20.2.1 Na impossibilidade da obten¢do da prévia anuéncia do LOCADOR, é facultado ao
LOCATARIO a realizagdo da benfeitoria util sempre que assim determinar o interesse publico

evidamente motivado;

19.2.2 As benfeitorias Uteis ndo autorizadas pelo LOCADOR poderdo ser levantadas pelo
LOCATARIO, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imovel. As

benfeitorias voluptudrias serdo indenizaveis caso haja prévia concordancia do LOCADOR;



19.3.1 Caso ndo haja concordancia na indenizagdo, poderdo ser levantadas pelo LOCATARIO,

finda a locacdo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imovel.

19.4 O valor de toda e qualquer indenizagdo podera ser abatido dos aluguéis, até integral

ressarcimento, no limite estabelecido pelas partes, mediante termo aditivo.

19.5 Caso as modifica¢des ou adaptagdes feitas pelo LOCATARIO venham a causar algum dano ao

imovel, durante o periodo de locagdo, esse dano deve ser sanado as expensas do LOCATARIO.

20. DISPOSICOES GERAIS
20.1 Qualquer omissdo ou tolerancia de uma das partes, no exigir o estrito cumprimento dos termos e
condi¢Bes deste contrato ou ao exercer qualquer prerrogativa dele decorrente, ndo constituird novagao

ou renuncia e nem afetara o direito das partes de exercé-lo a qualquer tempo.

20.2 Na hipdtese de ser o LOCADOR pessoa fisica, sua morte acarreta a transmissdo da locagao aos
herdeiros, permanecendo o contrato em pleno vigor pelo prazo de 90 (noventa) dias, devendo a nova
parte ser qualificada, mediante termo aditivo.

18.3 Se o imovel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o

prazo de 90 (noventa) dias para a desocupagao.
21. DO FORO

21.1. Fica eleito o Foro da Comarca do Recife para discussdes de litigios decorrentes do objeto deste

instrumento, com rentncia de qualquer outro, por mais privilegiado que se julgue.

Recife, 29 de junho de 2022.

A DLACYTD,

"aulo Beltrao dos Santos Lids
X Coordenador de Engenharie
GQDE Manutencio CEMICT




