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GOVERNO DO ESTADO

RIO DE JANEIRO

Secretaria de Policia Militar

TERMO DE REFERENCIA

1. OBJETIVO:

1.1 O presente Termo de Referéncia destina-se a LOCACAO DE IMOVEL para nova Sede da
Corregedoria Geral da Secretaria de Estado de Policia Militar.

1.2. 1.2. O objeto do presente Termo de Referéncia sera realizado por meio de inexigibilidade de
licitacdo, conforme artigo 74, inciso V da Lei 14.133/2021.

1.3 Este documento tem como fundamento as informac6es detalhadamente descritas no Estudo
Técnico Preliminar, elaborado pelo Setor Técnico da Corregedoria Geral, conforme registrado no
documento n° 88782730, e devidamente aprovado pelo Sr. Ordenador de Despesas, conforme
atestado no documento n° 88895284,

2. JUSTIFICATIVA:

2.1 Atualmente, o imovel situado & Rua Bela, n® 780, Sdo Cristovao/RJ, utilizado como sede da
Corregedoria Geral de Policia Militar (CGPM) e da 8% Delegacia de Policia Judiciaria Militar
(DPJM) apresenta diversas deficiéncias que comprometem a eficiéncia operacional, a seguranca e
0 bem-estar dos policiais militares lotados nas unidades. Problemas como falta de acessibilidade,
insuficiéncia de vagas para viaturas, sistemas de refrigeracéo obsoletos, riscos estruturais elevados
e localizagdo desfavoravel agravam o impacto negativo nas atividades desempenhadas. Esses
fatores, somados ao alto custo de modernizacao do prédio atual, tornam impraticavel a manutencgéo
da estrutura atual como sede dessas importantes unidades.

2.2 Ademais, a localizagdo do imodvel atual ndo favorece a logistica das operaces, estando inserida
em uma area de dificil acesso, com alta incidéncia de alagamentos e congestionamentos,
especialmente em dias de eventos no estadio proximo. A auséncia de seguranca adequada ao redor
do imovel coloca em risco ndo s6 o patrimonio da corporagdo, mas também a integridade de
testemunhas e policiais que acessam o local. A precariedade das instalacdes e as limitagdes de

infraestrutura impactam diretamente na eficacia dos servicos correcionais prestados pela CGPM e
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pela 8 DPJM, comprometendo o atendimento a populagdo e a valorizagdo dos profissionais
envolvidos.

2.3 Apos criteriosa analise e vistoria de oito imdveis disponiveis na regido metropolitana do Rio
de Janeiro, foi identificado que apenas o imdvel localizado na Avenida Presidente Vargas, n°
2.555, atende plenamente as necessidades das unidades. O local apresenta uma infraestrutura
moderna, acessibilidade conforme normas vigentes, nimero suficiente de vagas para viaturas e
localizagdo estratégica proxima ao QG, CICC, Secretaria Estadual de Seguranca e principais vias
de acesso do estado. Esses fatores ndo s6 melhoram a logistica e a seguranca como também
reduzem custos operacionais e proporcionam maior eficiéncia no desempenho das atividades.

2.4 Portanto, a mudanca para o imdvel identificado visa ndo apenas atender as exigéncias legais e
operacionais, mas também refletir o compromisso da Corporacdo com a valorizacdo de seus
profissionais, com a governanca eficiente e com a melhoria da percepc¢éo publica das suas acdes.
O novo espago permitird o desenvolvimento pleno das atividades da CGPM e da 8% DPJM,
otimizando os servigos prestados a sociedade e promovendo um ambiente seguro, acessivel e
funcional para todos os envolvidos.

2.5 A opcdo pela inexigibilidade de licitacdo foi fundamentada no art. 74, inciso V, § 5° da Lei
14.133/2021, considerando que foram atendidos os requisitos legais: (I) avaliacdo prévia do bem,
conforme relatérios inseridos no processo SEI-350019/018971/2024 (doc 88891526); (1)
certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis, conforme resposta da
Subsecretaria de Gestdo Administrativa e Patrimonial (Oficio SECC/SUGEPI n° 1909/2022); e
(1) justificativa da singularidade do imovel situado na Avenida Presidente Vargas, n° 2.555, que
apresenta localizacdo estratégica proxima ao Quartel General da SEPM, 6érgdos do Judiciario e
vias principais, infraestrutura ampla e adequada para atender ao efetivo, estacionamento privativo
com 30 vagas e seguranga aprimorada, com controle de acesso e facilidades logisticas
indispensaveis as operacbes da CGPM e da 8 DPJM, evidenciando vantagem para a
Administragéo Puablica.

3. OBJETO:

3.1. ESPECIFICACAO SUMARIA:

ITE ID

DESCRICAO UN QTD
M SIGA
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LOCACAO DE IMOVEL,
DESCRICAO: CONTRATACAO DE

SERVIC
1 129331 | SERVICO DE LOCACAO DE o 1
IMOVEL.
Cddigo do Item: 0188.002.0008

3.2. ESPECIFICACAO DETALHADA:
3.2.2 Para fins de caracteristicas e detalhamento dos objetos constantes na tabela anterior,

prevalecerdo as especificagdes técnicas contidas no Anexo Il deste Termo de Referéncia.

4. PRAZO, LOCAL E CONDICAO DE EXECUCAO:

4.1. PRAZO DE VALIDADE DO CONTRATO:
4.1.1 O contrato de locacdo terd prazo de validade de 12 (doze) meses, a contar da data de

assinatura do contrato. Se, findo o prazo contratual, convier as partes a manutencdo da locacao,
estas firmardo termo aditivo de prorrogacdo do contrato por tempo indeterminado, continuando
assim a locacdo 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 Locagéo
de Imoveis por parte da Administracdo Pablica.

4.1.2. Caso nao 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 san¢des cabiveis por descumprimento de dever contratual.
4.2. PRAZO DE ENTREGA:

4.2.1. A entrega do imdvel, em plenas condicdes de utilizagdo e em conformidade com a descricao

prevista neste Termo de Referéncia, devera ocorrer no prazo maximo de até 5 (cinco) dias Uteis
apos assinatura do contrato.
4.2.2. O LOCADOR devera comunicar a0 LOCATARIO sobre a data e horario aproximado da

entrega do imdvel, com prazo minimo de 48h de antecedéncia.
4.3. LOCAL:

4.3.1. Imdvel situado a Av. Presidente Vargas, n° 2.555 - entrada A (ou Rua benedito Hipdlito n°
216 entrada B), Centro, Rio de Janeiro/RJ.
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4.4. CONDICOES DE RECEBIMENTO:
4.4.1 O objeto sera recebido provisoriamente pelos fiscais do contrato, mediante Termo de

Recebimento Provisorio, quando verificada a conformidade das instalac6es. (Artigo 20, inciso I,
alinea ‘a’ do Decreto Estadual 48.817).

4.4.2 O objeto seré recebido definitivamente pelo Gestor do Contrato em até 10 (dez) dias corridos
contados a partir do recebimento provisério, apds a verificagdo e constatacdo de que o imovel
alugado estd em estado de servir ao uso a que se destina e consequente aceitagcdo, emitindo, ao
término do recebimento, o Termo de Recebimento Definitivo.

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

legislagéo vigente.

5. AVALIACAO DA QUALIDADE E ACEITE DO OBJETO:

5.1.1. O recebimento do imovel estara condicionado a observancia de suas instalacGes, cabendo a
verificacio ao representante do LOCATARIO.

5.1.2. O recebimento provisério ou definitivo do imdvel ndo exclui a responsabilidade civil do
LOCADOR pela perfeita execucdo do Contrato.

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

6. QUALIFICACAO TECNICA:

6.1. De acordo com a legislacdo vigente, no caso especifico da locacdo de imovel residencial, ndo
hd exigéncia quanto a qualificacdo técnica do contratado, devendo, porém, o LOCADOR,
comprovar que o imovel encontra-se em situacdo de plena regularidade fiscal.

6.2. O imovel deve estar disponivel para uma vistoria prévia realizada pela Administragéo, onde
sera observada a estrutura interna e externa do imdvel, objetivando melhor atender as necessidades

da Administracéo Publica.

7. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO:

7.1. A estimativa do valor da contratacéo seré definida em data oportuna, apds o laudo de avaliagdo
de imovel.

8. CONDICOES E PRAZOS DE PAGAMENTO:
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8.1. O pagamento sera efetuado em até 30 (trinta) dias, contados a partir do recebimento definitivo,
obrigatoriamente por meio de crédito em conta corrente do Banco Bradesco S.A. Cabendo
ressaltar, que o0 numero da conta e a agéncia deverao ser informados pelo Locador até a assinatura

do Contrato.

8.2. No caso de o Locador estar estabelecido em localidade que ndo possua agéncia da instituicdo
financeira contratada pelo Estado ou caso verificada pelo CONTRATANTE a impossibilidade de
0 Locador, em razdo de negativa expressa da instituicdo financeira contratada pelo Estado, abrir
ou manter conta corrente naquela instituicdo financeira, o0 pagamento podera ser feito mediante
crédito em conta corrente de outra instituicdo financeira. Nesse caso, eventuais 6nus financeiros
e/ou contratuais adicionais serdo suportados exclusivamente pelo Locador.

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

8.4 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.

8.5 Os pagamentos eventualmente realizados com atraso, desde que ndo decorram de ato ou fato
atribuivel a Contratada, sofrerdo a incidéncia de atualizacdo financeira pelo indice Geral de Precos
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 seréo feitos mediante desconto de 0,5% ao més pro

rata die.

9. GARANTIA CONTRATUAL.:

9.1. Exigir-se-4 do LOCADOR, no prazo maximo de 10 (dez) dias corridos, contados da data da
assinatura do Contrato, uma garantia, a ser prestada em qualquer das modalidades previstas pelo
art. 96, 81°, da Lei n® 14.133/21, da ordem de 2% (dois por cento) do valor do Contrato, a ser
restituida apos sua execugdo satisfatoria.

9.2. A garantia prestada ndo podera se vincular a outras contratagdes, salvo ap6s sua liberagéo.
9.3. Nos casos em que valores de multas venham a ser descontados da garantia, seu valor original
devera ser recomposto no prazo de 72 (setenta e duas) horas, sob pena de rescisao administrativa
do Contrato.

9.4. Evidencia-se a importancia dos Orgdos plblicos exigirem garantias para a
consecucdo dos seus contratos a fim de resguardar o erario publico e garantir o cumprimento das
obrigacGes pactuadas, aléem de assegurar a Administragdo eventual cobertura em razdo da

incidéncia de multas contratuais. Ademais, o percentual de 2% (dois por cento) de garantia
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contratual ndo promove, por si s6, qualquer restricdo a competitividade, mostrando-se plenamente

razoéavel.

10. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

10.1. 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 responderd pelas consequéncias de sua

inexecucdo total ou parcial.

10.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisa¢cdo ou suspensdo do contrato, o cronograma de
execucdo sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais

circunstancias mediante simples apostila.

10.3. 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 eletrdnica para esse fim.

10.4. O érgdo ou entidade podera convocar representante da empresa para ado¢do de providéncias

que devam ser cumpridas de imediato.

10.5. Apos a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6rgdo ou entidade podera
convocar o representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentacdo do plano
de fiscalizacdo, que conterd informacdes acerca das obrigacGes contratuais, dos mecanismos de
fiscalizacdo, das estratégias para execucdo do objeto, do plano complementar de execugdo da
contratada, quando houver, do método de afericdo dos resultados e das san¢des aplicaveis, dentre

outros.

10.6. Os procedimentos pormenorizados de gestdo e fiscalizacdo serdo publicos em DOERJ
através de Resolucgdes da Secretaria de Estado de Policia Militar quando da nomeacédo dos Fiscais
e Gestores, e seguirdo os ditames do Decreto Estadual n° 48.817 de 24 de novembro de 2023.

Fiscalizacao

10.7. A execucdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato,

ou pelos respectivos substitutos (Lei n® 14.133 de 2021, art. 117, caput).
Fiscalizagdo Tecnica

10.8. O fiscal técnico do contrato acompanhara a execugdo do contrato, para que sejam cumpridas
todas as condicOes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar 0os melhores resultados para a

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

10.10. Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitira

notificagOes para a correcdo da execucdo do contrato, determinando prazo para a correcao.

10.11. O fiscal técnico do contrato informara ao gestor do contato, em tempo habil, a situacdo que
demandar decisdo ou adocdo de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as

medidas necessarias e saneadoras, se for o caso.

10.12. No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execucdo do contrato nas datas aprazadas,
o fiscal técnico do contrato comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato.

Fiscalizacdo Administrativa

10.13. Ao fiscal administrativo do contrato, além das atribui¢fes previstas no artigo 24 do Decreto

48.817/23, competira especialmente:

10.13.1. assegurar, ao longo de toda a execucgéo do contrato de aquisi¢ao de bens ou prestacédo 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.

10.13.2. receber, conforme o caso, a documentacdo da empresa para fins de pagamento,

encaminhando-a ao gestor, com as notas fiscais assinadas e atestadas e relatério de conformidade.
Gestor do Contrato

10.14. Cabe ao gestor do contrato o preparo, coordenacdo, acompanhamento, concluséo e demais
atividades gerenciais, técnicas e operacionais que compdem a celebracdo do contrato, execucao
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.

10.15. O gestor do contrato verificara se a contratada estd cumprindo todas as obrigacGes previstas
no edital de licitagdo ou no instrumento de contrato e seus anexos, especialmente a manutengéo
das condicGes de habilitacdo e qualificacdo exigidas na licitagdo e na contratacdo, excetuando-se
da verificacdo aquelas relacionadas a execu¢éo do objeto, que serdo de responsabilidade dos fiscais

da contratacdo.

10.16. O gestor do contrato instruira o processo com informacdes, dados, requerimento e
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manifestacdo da contratada, pertinentes a alteracdo de valores do contrato, em razao de reequilibrio
econdmico-financeiro, ou alteracdo do objeto, para acréscimo ou supressao, com posterior analise

fundamentada e encaminha-lo a autoridade superior para deciséo.

10.17. O gestor do contrato controlara o prazo de vigéncia do contrato e de execucdo 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 prorrogacéo ou, quando for o caso, a deflagracdo de novo procedimento licitatorio.

10.18. O gestor do contrato comunicara a autoridade competente toda e qualquer irregularidade
cometidas pela contratada, sejam estas relacionadas as obriga¢Ges contratuais sob sua verificacao,
ou mediante informacdo dos fiscais do contrato de descumprimento relacionado a execugdo do
objeto e das normas de seguranca do trabalho, sugerindo, quando for o caso, a abertura de
procedimento para imposicdo de sancGes contratuais e/ou administrativas, conforme previsdo

contida no Edital e/ou instrumento contratual ou na legislagéo de regéncia.

10.19. O gestor do contrato devera constituir relatorio final com informacdes sobre a consecucao
dos objetivos que tenham justificado a contratacdo e eventuais condutas a serem adotadas para o
aprimoramento das atividades da Administracdo, na forma da alinea "d" do inciso VI do § 3° do
art. 174 da Lei n°® 14.133 de 2021.

11. OBRIGACOES DO LOCATARIO:

11.1. Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente exigiveis,
no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével
locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contrato;

11.2. Servir - se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;
11.3. Restituir o imovel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes
decorrentes do seu uso normal;

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

11.5. Realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes,
provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

11.6. Nao modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento prévio e por escrito

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

11.8. Pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gas, agua e esgoto;

11.9. Permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagéo
prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na
hipdtese prevista no art. 27 da Lei 8245;

11.10. Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos;

11.11. Pagar o prémio do seguro de fianca;

11.12. Pagar as despesas ordinarias de condominio.

11.12.1. Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administracao
respectiva, especialmente:

11.12.2. Salarios, encargos trabalhistas, contribui¢cdes previdenciarias e sociais dos empregados
do condominio;

11.13. Consumo de &gua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

11.14. Limpeza, conservacao e pintura das instalac6es e dependéncias de uso comum;

11.15. Manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos
e de seguranca, de uso  comum;

11.16. Manutencdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos de uso comum destinado a
pratica de esportes e lazer;

11.17. Manutencéo e conservacgédo de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;

11.18. Pequenos reparos nas dependéncias e instalacGes elétricas e hidraulicas de uso comum;
11.19. Rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacéo;
11.20. Reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementacdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo
anterior ao inicio da locagéo.

11.21. O locatério fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior, desde
que comprovadas a previsdo orgamentéria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo a
comprovagdo das mesmas.

12. OBRIGACOES DO LOCADOR:

De acordo com o art. 22, da Lei 8.245/91, cabem ao locador as obrigag6es abaixo:

12.1. Depois de alugado, o imovel deve ser entregue em estado de servir, que atenda ao

destinatario (em bom estado);
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12.2. Enquanto estiver alugado deve ser garantido o uso pacifico do imével locado e mantido a

sua forma e o seu destino;
12.3. Fica responsavel pelos problemas, defeitos e vicios anteriores a locagéo;

12.4. Se o locatério solicitar deve fornecer descrigdo da situagdo do estado do imdvel, antes que

se efetive a sua mudanca, registrando seus defeitos;

12.5. Deve ser entregue ao locatério recibo com discriminagdo dos pagamentos realizados; é

vedada a quitacdo genérica;

12.6. Se houver, devem ser quitadas as taxas de administracdo imobiliaria e de intermediacoes,

considerando as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

12.7. Os impostos, as taxas, o prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou
venham incidir sobre o imdvel, deverdo ser pagos, exceto a disposi¢do expressa em contrario no

contrato;
12.8. Apresentar ao locatario os comprovantes das parcelas pagas quando solicitadas;
12.9. Pagar despesas extraordinarias de condominio.

12.10. No paragrafo unico, do referido artigo, as despesas extraordinarias de condominio sdo
entendidas como aquelas que nao se referem aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,

especialmente:
12.11. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel,

12.12. Pinturas das fachadas, em penas, poc¢os de areacdo e iluminacdo, bem como das esquadrias

externas; Obras destinadas a repor as condicdes de habilidade do edificio;

12.13. Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em

data anterior ao inicio da locacao;

12.14. Instalagéo de equipamento de seguranca e incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de

esporte e de lazer;
12.15. Despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;
12.16. Constituicdo de fundo de reserva.

12.17. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que nao se refiram aos
gastos rotineiros de manutencdo do edificio, especialmente:

12.17.1. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imovel;
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12.17.2. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminagédo, bem como das esquadrias
externas;

12.17.3. Obras destinadas a repor as condic¢des de habitabilidade do edificio;

12.17.4. Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacao;

12.17.5. Instalagédo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo,
de esporte e de lazer;

12.17.6. Despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum;

12.17.7. Constituicdo de fundo de reserva.

12.18. Responder, em até 72h, solicitaces da SEPM, mediante telefone, fax, e-mail ou site a serem
fornecidos, para resolucdo de problemas e esclarecimento de davidas de utilizacéo do objeto;
12.19. Atender prontamente qualquer exigéncia do representante da SEPM inerente ao objeto do
contrato;

12.20. Comunicar a SEPM, por escrito, qualquer anormalidade de carater urgente e prestar 0s
esclarecimentos julgados necessarios;

12.21. 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 nas orientacdes da contratante, observando os critérios de qualidade dos
materiais a serem fornecidos, conforme prévia vistoria dos produtos a serem adquiridos, de modo
a ndo alegar desconhecimento;

12.22. Manter durante a execucdo do contrato todas as condi¢fes de habilitacdo e qualificagéo
exigidas no Termo de Referéncia;

12.23. Informar o LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imdvel, inclusive com a
apresentacdo da documentacao correspondente.

13. DAS BENFEITORIAS E CONSERVACOES:

13.1. 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 retencdo, de acordo com o art. 35 da Lei n° 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Codigo
Civil,

13.2. O LOCATARIO fica desde ja autorizado a fazer, no imovel locado, as adaptacdes

indispensaveis ao desempenho das suas atividades.
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13.3. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, tais como lambris, biombos, cofre
construido, tapetes, etc., poderdo ser retirados pelo LOCATARIO, devendo o imé6vel locado,
entretanto, ser devolvido com 0s seus respectivos acessorios.

13.4. Finda a locacéo, serd o imdvel devolvido ao LOCADOR, nas condi¢fes em que foi recebido
pelo LOCATARIO, conforme documento de descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria
para entrega, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal.

14. FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO FORNECEDOR

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

14.1.1 A pretensa contratagdo serd processada por meio de inexigibilidade de licitacdo, com fulcro
na hipdtese prevista no artigo art. 74, inciso V, da Lei Federal 14.133/21.

15. ANEXOS DO TERMO DE REFERENCIA:

ANEXO | - MODELO DE PEDIDO DE ORCAMENTO

ANEXO Il - MAPAS DE RISCOS
ANEXO I11- ESPECIFICACAO DETALHADA

Rio de Janeiro, 09 de dezembro de 2024.

Khayene Marcelle Davila Alves SD PM
ID. FUNC. 5109088-0

Responsavel pela elaboracdo do Termo de Referéncia

EQUIPE DE PLANEJAMENTO:

Carine Macdo — TEN CEL PM
ID. FUNC. 2449314-7
Diretora Interina de LicitagOes e Projetos/ Equipe de Planejamento

Rafael Barros de Santana — MAJ PM
ID. FUNC: 0595652-8
Subdiretor de Licitagdes e Projetos/Equipe de Planejamento

Clarisse R. Gomes e Souza Noronha —1° TEN PM

ID. FUNC. 5103637-1
Chefe Interina da Subsecéo de Termo de Referéncia/ Equipe de Planejamento
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Cliente: Secretaria de Estado de Policia Militar

ANEXO |

PEDIDO DE ORCAMENTO

Endereco de entrega do material: CEP:

e DESCRIGAO UN | QnTp | FRECO | PRECO
LOCACAO DE IMOVEL,
DESCRICAO: CONTRATACAO

01 | DE SERVICO DE LOCACAO DE | SERVICO 01
IMOVEL.
Cdbdigo do Item: 0188.002.0008

Valor total:

Valor total da proposta por extenso:

Validade da Proposta:

Prazo de entrega do imovel:

/ / / /
Dados para pagamento:
Banco: Agéncia: C/Corrente:
Carimbo Padronizado de CNPJ:
(Local e Data): : de de

Assinatura do Responsavel pela Empresa:
Observacoes:

Vendedor Responsavel:

Telefone para contato: ( )
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ANEXO 11

MAPAS DE RISCO

MATRIZ DO MAPA DE RISCOS

RISCO 01

ATRASO NO PAGAMENTO DO ALUGUEL

IMPACTO: ALTO

PROBALIDADE: MEDIA

DANO: SUSPENSAO DO CONTRATO POR PARTE DO PROPRIETARIO DO
IMOVEL

RESPOSTA: PREVENCAO / MITIGACAO

ACC)ES'PREVENTIVAS: ACOMPANHAMENTO JUNTO AO PROPRIETABIO
DO IMOVEL E DA DIRETORIA DE FINANCAS, QUANTO A EFETIVACAO
DOS PAGAMENTOS.

RESPONSAVEL: GESTOR E FISCAIS DO CONTRATO

ACOES CONTIGENCIAIS: CONTATO DO GESTOR COM DIRETOR DA
DIRETORIA DE FINANCAS, VISANDO REGULARIZAR O PAGAMENTO E
COM O PROPRIETARIO DO IMOVEL PARA INFORMAR AS PROVIDENCIAS
ADOTADAS NO SENTIDO DE SANAR O REFERIDO OBICE.

RESPONSAVEL: GESTOR E FISCAIS DO CONTRATO

RISCO 02

VENDA DO IMOVEL PELO PROPRIETARIO

IMPACTO: ALTO

PROBALIDADE: BAIXA

DANO: POSSIBILIDADE DE NAO RENOVACAO DO CONTRATO

RESPOSTA: PREVENCAO / MITIGACAO

ACOES PREVENTIVAS: ESTABELECER NO CONTRATO, CLAUSULA
ASSEGURANDO QUE O NOVO PROPRIETARIO, CASO DESEJE MANTER A
LOCACAO DO IMOVEL, DE PREFERENCIA AO LOCATARIO ATUAL.

RESPONSAVEL: DIRETOR DA DLP

ACOES QONTIGENCIAIS: ACOMPANHAMENTO PARA CUMPRIMENTO DA
CLAUSULA CONTRATUAL QUE ESTABELECA A RESPECTIVA
PREFERENCIA DA RENOVACAO CONTRATUAL.

RESPONSAVEL: GESTOR E FISCAIS DO CONTRATO
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ANEXO 111
ESPECIFICACOES DETALHADAS

CARACTERISTICAS: Edificio Comercial.

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

DESTINACAO: Tipo de servico a ser realizado no imével. MINIMA JUSTIFICATIVA:

Destinacdo de uso comercial, para atividades internas de corregedoria.

LOCALIZACAOQ: Devera estar em regifo central do Municipio do Rio de Janeiro. Devera suprir
de infraestrutura urbana de mobilidade, de transporte e de localizacdo central comfacil acesso ao
local. MINIMA JUSTIFICATIVA: Caracteristicas dos servicos desenvolvidos e logistica de
acesso aos demais 6rgdos Estaduais, localizagdo proxima as principais vias da regido central
(Linha vermelha, Linha amarela, Avenida Brasil, Ponte Rio-Niterdi), bem como, deslocamento
dos servidores e colaboradores.

AREA UTIL: Minimo de 2.040m2 (4rea util de trabalho). MINIMA JUSTIFICATIVA:

Considerando o quantitativo de servidores e atendimento ao publico da CGPM e da 82 DPJM.

Andares com sala amplas. MINIMA JUSTIFICATIVA: Para melhor disposicdo do efetivo dos
setores.

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 imovel devera estar disponivel para imediata
ocupacdo 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 instalacdo de aparelhos de ar condicionado, equipamentos

de informatica, nobreak e elétricos. Necessario Possuir gerador.
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Climatizacdo. MINIMA JUSTIFICATIVA: O imével deverd possuir sistema de climatizagdo
capaz de fornecer conforto ambiental a todos os servidores, colaboradores e usuérios. (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. (Pardmetros do Cddigo de Seguranga
contra Incéndio e Panico COSCIP) Além disso, devera possuir o Certificado de Aprovagédo do
Corpo de Bombeiros do Estado do Rio de Janeiro, bem como, todos os dispositivos fixos e moveis

operantes.

Elevadores. MINIMA JUSTIFICATIVA: O niimero de elevadores devera atender ao que preceitua
as normas vigentes. (Parametros da ABNT NBR 5665/1983)

Controle de acesso. MINIMA JUSTIFICATIVA: Ambiente de recepgdo para controle e

identificacdo dos servidores e visitantes.

Telefonia. MINIMA JUSTIFICATIVA: Rede necesséaria para funcionamento dos pontos de
telefonia a servigo da instituicéo.

Rede logica. MINIMA JUSTIFICATIVA: Sistema necessario para todo desenvolvimento dos

servigos prestados pelas OPMs

Banheiros. MINIMA JUSTIFICATIVA: Os ambientes deverdo ter infraestrutura e condicdes
adequadas ao uso dos servidores, bem como, a utilizagdo do publico externo.

Copa/ Refeitorios. MINIMA JUSTIFICATIVA: A estrutura do im6vel devera ter esses ambientes
com condicOes adequadas para utilizagao dos servidores.

CERTIDOES NEGATIVAS: Proprietario e imovel sem débitos com a Unido, Estados e
Municipios. MINIMA JUSTIFICATIVA: Exigéncia legal
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