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TERMO DE REFERENCIA

PROCESSO N° 2025016640

1 — DEFINIGAO DO OBJETO DA CONTRATAGAO

1.1 Locagao de espago para abrigar os departamentos de informatica, marketing, engenharia e
arquivo do Depratemnto Municipal de Agua e Esgoto de Caldas Novas.

1.2 Sera locado imdével com area total de 390 m?, sendo de area construida, localizado Avenida
C, Quadra 41, Lote 24, Estancia itanhanga, Municipio Caldas Novas, de propriedade de GENILDO
ANTONIO CALIXTO.

1.3 A presente contratacao sera formalizada por meio de Termo de Contrato.

2 - JUSTIFICATIVA DA CONTRATAGAO y ) . _
JUSTIFICATIVA TECNICA PARA CONTRATAGCAO DE IMOVEL DESTINADO A INSTALACAO DE
SETORES DO DEMAE

A presente justificativa tem por objetivo demonstrar a necessidade e conveniéncia da contratagao
de imével destinado a instalacdo de setores essenciais do Departamento Municipal de Agua e
Esgoto — DEMAE, considerando as atuais limitagdes estruturais e funcionais enfrentadas pela
autarquia.

2. Fundamentagao Técnica

2.1 A contratacao ora proposta justifica-se pela necessidade de disponibilizacao de instalagbes
fisicas adequadas para o pleno funcionamento de setores estratégicos do DEMAE, cujas atuais
condicbes de acomodacgdo comprometem a eficiéncia dos servicos e a integridade de bens
publicos.

2.2 Atualmente, o DEMAE administra aproximadamente 2.000 processos fisicos, armazenados
em edificagdes distintas nas comarcas do municipio de Caldas Novas. Parte significativa desses
espacos, no entanto, é inadequada para a conservacdo documental, por tratar-se de ambientes
improvisados, sem controle de temperatura, umidade ou sistema eficaz de prevencao e combate
a pragas. Essa condigao expde os documentos a deterioragao e dificulta o acesso e a gestao do
acervo.

Ademais, verifica-se a urgéncia em liberar areas atualmente ocupadas por arquivos fisicos, com
vistas a instalagdo de novos setores administrativos, em razao da expanséo institucional que
acompanha o crescimento populacional e a elevacdo da demanda por servicos do DEMAE.

2.2.1 A centralizagao dos arquivos em local Unico, amplo e dotado de infraestrutura apropriada

trara beneficios relevantes, tais como:
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e Melhoria nas condicbes de preservagao do acervo documental;

o Otimizagao do controle de pragas e do ambiente;

o Maior eficiéncia na gestao e acesso aos documentos;

¢ Racionalizagao do uso de espacos has demais unidades da autarquia.
2.3 O Departamento de Engenharia, composto atualmente por 11 servidores, esta alocado em
duas salas com cerca de 20m? cada. Considerando a natureza das atividades técnicas
desempenhadas, ha necessidade de espaco fisico ampliado para elaboragéo de projetos, uso de
mesas especificas e realizagao de reunides. A realocagao para espago adequado contribuira para
o aprimoramento do ambiente de trabalho, maior fluidez das atividades e elevagao da qualidade
técnica dos servicos prestados.
2.4 A Diretoria de Assuntos Institucionais nao possui, até o momento, local fisico destinado ao seu
funcionamento em nenhuma das unidades atualmente ocupadas pelo DEMAE, fato que inviabiliza
0 exercicio pleno de suas atribuicbes administrativas e institucionais.
2.5 O Departamento de Marketing encontra-se instalado em ambiente com condi¢des estruturais
inadequadas, demandando intervengbes urgentes, notadamente quanto a instalagédo elétrica,
iluminagédo, conforto térmico e acustico. As limitagdes atuais impactam negativamente na
produtividade, bem como nas condi¢des de saude e seguranga dos servidores lotados no setor.
3. Conclusao
Diante do exposto, a contratacdo do imével em questao revela-se medida necessaria, oportuna e
estratégica, uma vez que visa sanar deficiéncias estruturais e logisticas atualmente enfrentadas
pela autarquia. A destinagdo do imoével para abrigar o Arquivo Geral, o Departamento de
Engenharia, o Departamento de Marketing e a Diretoria de Assuntos Institucionais permitira:

e Melhoria das condicbes de trabalho;

e Preservacgao do acervo fisico e documental,

¢ Reducéo de riscos operacionais e ambientais;

o Otimizacao da gestao e da produtividade institucional.
Trata-se, portanto, de medida essencial para garantir o pleno funcionamento e a modernizagao

das atividades administrativas do DEMAE.

3 — DA INEXIGIBILIDADE DE LICITAGAO
3.1 A contratagdo se dara mediante procedimento de inexigibilidade de licitagcdo, com
fundamento no art. 74, V, da Lei n® 14.133/2021:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em
especial nos casos de:

()
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V - aquisi¢cdo ou locacdo de imével cujas caracteristicas de instalagbes
e de localizagéo tornem necessaria sua escolha.

()

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste
artigo, devem ser observados os seguintes requisitos:

| - avaliagcdo prévia do bem, do seu estado de conservacdo, dos custos
de adaptacdes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizagao, e
do prazo de amortizagdo dos investimentos;

Il - certificacdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis
que atendam ao objeto;

Il - justificativas que demonstrem a singularidade do imoével a ser
comprado ou locado pela Administracdo e que evidenciem vantagem
para ela.

3.2 Conforme se verifica na instrugdo processual, a presente contratagcao atende perfeitamente os
critérios previstos no comando legal supracitado, considerando os seguintes pontos:

3.2.1 A escolha do imoével foi fundamentada em caracteristicas peculiares das instalagées
e da localizagao, quais sejam:

a) Localizagdo numa das principais vias da regidao central de Caldas novas, proximo ao acesso a
sede administriva atual e ao patio operacinal.

b) O prédio possui caracteristica comercial/servigo, sendo uma edificagdo com um grande vao no
térreo e ainda salas ampras no pavimento superior;

c) Na parte frontal do imével ha 02 vagas de estacionamento interno coberto e uma ampla
recepcgao;

d) O imével encontra-se em bom estado de conservagédo, com padrdo de acabamento normal,
possui acabamento interno em paredes em pintura acrilica, esquadrias de vidro, piso em
ceramica, forro em gesso, instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em bom estado;

e) O acesso principal possui dimensdes adequadas quanto a norma de acessibilidade, bem como
a circulagao horizontal. A circulacéo vertical ocorre através de escada;

f) O imdvel possui banheiros em todos os pavimentos;

3.2.1.1 Ressalta-se que a escolha do imovel se deu com base em levantamento no mercado de
imo&veis na regido central de Caldas Novas, a fim de identificar aqueles que pudessem atender aos
requisitos previstos no Estudo Técnico Preliminar, tendo sido encontrados ao final do estudo 07
imoveis, os quais foram submetidos a analise da equipe de planejamento da contratagao, tal qual
se verifica no relatério junto ao estudo tecnico preliminar. A analise realizada concluiu que dentre
os dez iméveis encontrados apenas um imével dentre os selecionados escontra-se , sendo este
portanto o escolhido para a contratagao.

3.2.2 Houve a avaliagao prévia do imoével, executada por 03 corretores de iméveis orientados
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pela Comissdo permanente de avaliagdo de imoéveis do municipio de caldas novas nomeada pelo
decreto n® 1083/2024 conforme exigido pelo instrugdo normativa 10/2015 do TCM-GO, consonante
detalhado no item 4.4 deste Termo de Referéncia.

3.2.2.1 A avaliagao do estado de conservagao do imével foi realizada pelo depeartamento de
engenharia e evidenciada no Estudo Técnico Preliminar, o qual demonstra que “o imével encontra-
se em bom estado de conservagcdo, com padrdo de acabamento normal, possui acabamento
interno em paredes em pintura acrilica, esquadrias de vidro, piso em tinta epoxi e em ceramica,
forro em gesso, instalagbes elétricas, hidraulicas e sanitarias em bom estado’.

3.2.3 Foi providenciada a verificagao da existéncia de imoéveis publicos vagos e disponiveis
que pudessem atender ao objeto da locagéo, através de oficios enviados para as Prefeituras de
Goiania e regiao metropolitana, bem como para o Governo do Estado de Goias, nao havendo
resposta positiva dentre as entidades consultadas, conforme se verifica no relatério constante dos

autos (evento 18).

3.2.4 Por fim, a singularidade do imével reside em sua localizagdo estratégica; sua estrutura
com tamanho apropriado e adaptavel as operagdes previstas, além do seu bom estado de
conservagao.

3.3 Diante do exposto, conclui-se que o imével em questao € o unico, dentre os encontrados, que
esta disponivel no momento e que proporciona as condi¢des ideais para a instalagao das unidades
pretendidas, configurando assim a inviabilidade de competi¢ao, conforme previsto no artigo 74,
inciso V, da Lei 14.133/2021. A combinagdo de caracteristicas especificas, a avaliacao prévia
demonstrando vantagem econémica, a auséncia de alternativas no patrimbnio publico e a
singularidade do imével para a Administracao tornam a contratagao direta a Unica alternativa viavel

e justificavel para atender de forma eficiente e adequada as necessidades institucionais.

4 - ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO
4.1 O valor total da contratagdo sera de R$ 55.344,00 (cinquenta e cinco mil trezentos e

quarenta e quatro reais), para um periodo de 02 (dois) anos conforme detalhado abaixo:

Item Descrigao do objeto Un | Valor Unitario Valor Total Valor Total para
para 12 meses 24 meses
(1:ano) (2 anos)
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1 Locagao de imével com area total
de 390,00 m?, localizado Avenida
C, Quadra 41, Lote 24, bairro R

més | R$4.612,00 R$ 54.334,00 R$110.688,00
Itanhanga Caldas Novas-GO.

4.2 O valor estimado da contratacao foi definido com base na proposta comercial apresentada

colhida na internet (na pagina 25).

4.3 Em atendimento ao artigo 74, inciso V, § 5°, da Lei n® 14.133/2021, foi realizada avaliagéo do
imovel, cujo laudo estabeleceu os seguintes valores para locagao :

a) Valor mensal minimo: R$ 5.011,50

b) Valor mensal médio: R$ 5.109,00

c) Valor mensal maximo: R$ 5.206,50

4.3.1 Verifica-se assim, que o valor ofertado para a locagdo do espaco (R$ 4.612,00) esta abaixo
da faixa de valores definida no laudo de avaliacdo do imével. Dessa forma, conclui-se que a
proposta se mostra vantajosa e condizente com o valor praticado no mercado, evidenciando que
a contratacao atende aos principios do interesse publico e da economicidade previstos na Lei n°
14.133/2021.

5 - REQUISITOS DA CONTRATAGAO

5.1 Caracteristicas do Imovel
> Estrutura Geral

¢ Imodvel composto por dois pavimentos e area anexa no fundo do terreno.
e Construcao considerada de padréao convencional, com idade média de 20 anos.

5.2Distribuicao dos Ambientes

» Primeiro Pavimento:
e Trés cdOmodos destinados a uso como escritérios administrativos;
¢ Um cdbmodo destinado a instalagao de cozinha/copa de apoio;
¢ Um cdbmodo para recepg¢ao, com passagem direta para a garagem;
e (Garagem coberta para até trés veiculos.

» Segundo Pavimento:
¢ Um cdbmodo destinado a escritério com banheiro privativo (suite);

e Area livre com possibilidade de ser adaptada para depésito ou divisdo em novos escritorios;
e Hall de entrada no segundo pavimento, também apto para uso como estac¢do de trabalho ou

recepgao.
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> Area Anexa (Fundo do Imoével):
¢ Um cdmodo adicional com banheiro privativo, adaptavel para escritério ou sala de apoio.

5.3 Condigoes Fisicas e Acabamentos

» Cobertura:
o Telhado em estrutura de madeira com telhas ceramicas, em bom estado de conservagao, sem
evidéncia de vazamentos ou infiltragoes.

» Paredes:
¢ Internamente rebocadas, amaciadas e pintadas com tinta de boa qualidade, sem trincas
estruturais aparentes;
o Necessario apenas manutencao estética regular (retoques de pintura).

» Pisos:
e Piso ceramico convencional em todos os ambientes;
e Apresenta desgaste natural pelo tempo de uso, sem prejuizo funcional imediato.

» Instalagbes Hidrossanitarias e Elétricas:
e Em funcionamento, atendendo as necessidades basicas;
¢ Recomenda-se revisido preventiva antes da ocupacgéao para verificagdo de pontos elétricos e
hidraulicos.

5.4 Diagnéstico Técnico
¢ O imével encontra-se em boas condi¢des gerais de estrutura e acabamento, compativeis com
sua idade construtiva;
¢ Na&o sao necessarias obras de reforma, ampliagdo ou adaptacgao para a instalacdo imediata das
atividades propostas pelo DEMAE;
e A estrutura atual permite a adequacao dos setores administrativos sem modificagdes
substanciais.

5.5 Recomendagodes de Manutengao Preventiva
e Inspecéo periddica do telhado (verificagdo de telhas e calhas);
¢ Pintura interna e externa conforme cronograma de uso (previsao anual ou bienal);
e Revisao de instalagdes elétricas e hidraulicas para manutengao da segurancga e funcionalidade.

5.6 Diagnéstico Técnico
¢ O imével encontra-se em boas condi¢des gerais de estrutura e acabamento, compativeis com
sua idade construtiva;
¢ Na&o sao necessarias obras de reforma, ampliagdo ou adaptacgao para a instalacdo imediata das
atividades propostas pelo DEMAE;
e A estrutura atual permite a adequacéao dos setores administrativos sem modificagdes
substanciais.
5.7 Da disponibilidade para utilizagao

O imovel avaliado, localizado no bairro Itanhanga, apresenta plenas condi¢gdes de uso imediato,
sem a necessidade de reformas ou ampliagdes para atender as exigéncias do DEMAE.

Com a realizagao das manutengdes preventivas recomendadas, a estrutura garantira pleno
funcionamento das atividades previstas para o local.
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6 — ENTREGA E RECEBIMENTO DO IMOVEL

6.2 O(s) fiscal (is) técnico(s) do contrato fara(do) o recebimento de forma provisoria e, em até
10 (dez) dias uteis, sera emitido relatério indicando as adequagdes e reparos necessarios ao

atendimento das exigéncias caso haja.

6.2.1 A cada parte do imével entregue, o LOCATARIO promovera nova
vistoria para verificagéo das adequagoes, e caso nao haja pendéncias, a parte
do imoével concluida sera recebida definitivamente no prazo de até 5 (cinco)
dias uteis, mediante Termo de Recebimento Definitivo emitido pelo Gestor do
Contrato, iniciando-se a partir dai a contagem do periodo de locagéo para
pagamento, o qual sera calculado com base nas fragdes do imovel

efetivamente recebidas.

7 - OBRIGAGOES DO LOCATARIO:

7.2 Sao obrigacdes do LOCATARIO:

I. Pagar o aluguel e os encargos da locagéo exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;

Il. Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste

e com o fim a que se destina;

lll. Realizar vistoria minuciosa para fins de verificagdo do estado do imével, fazendo constar do

Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;

IV. Restituir o imével, finda a locacao, nas condi¢des em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracdes

decorrentes do uso normal;

V. Realizar as reformas necessarias para que o imével retorne ao estado original, considerando
as eventuais adaptacgfes realizadas, sem que isso impeca a entrega do imével e o encerramento

da locacéo;

VI. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a esta incumba, bem como

as eventuais turbacdes de terceiros;

VII. Consentir com a realizagao de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo assegurado

ao LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de
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10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

VIII. Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por escrito
da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequagdes no layout, como remanejamento e

instalacdes de divisérias, portas e interruptores.
IX. Manter, durante a locacgao, a forma do imovel;

X. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento n&o seja de seu encargo, bem como qualquer intimagao, multa ou

exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO;
XI. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, agua e esgoto e IPTU;

XII. Permitir a vistoria do imoével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia

combinacédo de dia e hora;

XIIl. Acompanhar e fiscalizar a execugéo do objeto do contrato;

XIV. Aplicar as san¢gdes administrativas regulamentares e contratuais.

8 — OBRIGAGOES DA LOCADORA:

8.2 Sa0 obrigagbes da LOCADORA:

I. Entregar o imovel em perfeitas condigbes de uso para os fins a que se destina, e em estrita

observancia as especificacdes contidas nesse Termo de Referéncia e na sua proposta;

II. Adaptar e/ou permitir a adaptagéo do layout as necessidades de ambientes e areas do edificio,
a fim de proporcionar o funcionamento adequado dos diversos servigos, sec¢des e equipes do
DEMAE;

lll. Entregar, em perfeito estado de funcionamento o sistema hidraulico e a rede elétrica (comum

e estabilizada);
IV. Garantir, durante o tempo da locagao, o uso pacifico do imével,

V. Realizar autorizagao da transferéncia de titularidade da conta de energia elétrica para o nome

do Locatario;
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VI. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

VIl.Realizar a vistoria em conjunto com o LOCATARIO, quando da entrega do imével, auxiliando

na descricdo minuciosa do estado do imével;

VIIl. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo

genérica;

IX. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediagdes, nestas

compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente;

X. Providenciar até a data do recebimento definitivo do imoével, o Certificado de Conformidade

(Cercon) emitido pelo Corpo de Bombeiros Militar do Estado de Goias.

XlI.  Promover obras de reforma ou acréscimos que interfiram na estrutura do imovel, bem como

aquelas destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

Xll. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condigbes de habilitagdo (habilitagao
juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagdo exigidas, bem como as condigbes de
contratar com a Administragcao Publica, sob pena de aplicagdo das san¢des administrativas por

descumprimento de clausula contratual;
XIllIl.Providenciar o registro do Contrato de Locag¢ao no Cartério de Registro de Imoveis;
XIV. Responder pelos débitos de qualquer natureza anteriores a locacao;

XV. Informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive com a

apresentagcao da documentacao correspondente;

XVI. A LOCADORA se obriga a cumprir os termos previstos no presente Termo de Referéncia e

a responder todas as consultas feitas pelo LOCATARIO no que se refere ao atendimento do objeto;

XVII.Compensar as eventuais despesas relativas a vicios ocultos, ndo constatados na vistoria

realizada pelo LOCATARIO, mediante abatimento no valor do aluguel.

XVIIl. ALOCADORA deverarealizar programas internos de prevencgao, conscientizagdo e combate

ao racismo junto a seus colaboradores.

XIX. Os colaboradores da LOCADORA deverdo, anualmente, participar de cursos para

aprimoramento das metodologias de trabalho em prol de condutas antirracistas.
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XX. A LOCADORA devera disponibilizar canais de ouvidoria para apurar com rigidez eventuais

desvios de conduta relativas a praticas racistas de seus colaboradores.

XXI. A LOCADORA respondera solidariamente pelos danos e responsabilidades ocasionadas ao

contratante, inclusive a sua imagem, pelas condutas racistas de seus colaboradores.

9 - PAGAMENTO
9.2 O pagamento do aluguel sera realizado até o 10° dia do més seguinte, contados do
recebimento do documento de cobrancga, por meio de depdsito em conta bancaria a ser indicada
pela LOCADORA.
9.3 Considera-se ocorrido o recebimento do documento de cobranga no momento em que o

gestor do contrato atestar a execugao do objeto do contrato.

9.4 Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria

para pagamento.

9.5 Para fins de pagamento, o documento de cobranga devera ser emitido obrigatoriamente com
as mesmas informacgdes, inclusive CNPJ, constantes na proposta de pregcos e no instrumento
de Contrato, ndo se admitindo documento de cobranga emitido com dados divergentes.

9.6 Caso os dados do documento de cobranga estejam incorretos, o LOCATARIO informara &
LOCADORA que emitira novo documento de cobranga, escoimado daquelas incorregoes,

abrindo-se, entdo, novo prazo para pagamento.

9.7 Previamente a cada pagamento, o LOCATARIO devera realizar consulta para identificar
possivel impedimento de licitar ou contratar no dmbito do 6rgdo ou entidade, declaragcdo de
inidoneidade para licitar ou contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias impeditivas

indiretas.

9.8 Antes de cada pagamento sera realizada consulta as certiddées de regularidade fiscal para

verificar a manutengao das condi¢des de habilitagdo exigidas no Termo de Referéncia.

9.8.1 Em caso de irregularidade, o LOCATARIO notificara a LOCADORA
para que sejam sanadas as pendéncias no prazo de 30 (trinta) dias,

prorrogavel por igual periodo, ou para que

apresente sua defesa. Findo este prazo, sem que haja a regularizagéo por parte da LOCADORA,
ou apresentacdo de defesa aceita pelo LOCATARIO, ocorrendo estes fatos isoladamente ou em
conjunto, caracterizar-se-a descumprimento de clausula contratual, e estara a LOCADORA sujeita

as sangdes administrativas previstas no Contrato.
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9.8.2 Nao havendo regularizagdo ou sendo a defesa considerada improcedente, o LOCATARIO
comunicara aos Orgaos responsaveis pela fiscalizagdo da regularidade fiscal quanto a
inadimpléncia da LOCADORA, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para
que sejam acionados os meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus

créditos.

9.8.3 Havendo a efetiva execugao do objeto, os pagamentos serao realizados normalmente, até
que se decida pela rescisdo do contrato, caso a LOCADORA nao regularize sua situagao junto ao
orgao competente, salvo nas hipéteses em que houver indicios das infragdes administrativas
previstas na Lei n° 14.133/2021, caso em que a retengao dos créditos ndo excedera o limite dos

prejuizos causados a Administracao.

9.8.4 Persistindo a irregularidade, serdo adotadas as medidas necessarias a rescisdo contratual,

assegurada a LOCADORA a ampla defesa e o contraditorio.

9.8.5 Sera rescindido o contrato em execugdo com a LOCADORA inadimplente, salvo por motivo
de economicidade ou outro de interesse publico de alta relevancia, devidamente justificado, em

qualquer caso, pela maxima autoridade do LOCATARIO.

9.9 Caso a LOCADORA informe conta para crédito do pagamento em instituicdo que nao seja o

agente financeiro do LOCATARIO, ficara sujeita a eventual cobranca de tarifa bancaria.
9.10 Quando do pagamento, sera efetuada a retengao tributaria prevista na legislagao aplicavel.

9.11 No caso de eventual atraso de pagamento, desde que a LOCADORA nao tenha concorrido,
de alguma forma, para tanto, fica convencionado que a taxa de compensagéo financeira devida
pelo CONTRATANTE, entre a data do vencimento e o efetivo adimplemento da parcela, é

calculada mediante a aplicagao da seguinte formula:

EM =1xN x VP, sendo:

EM = Encargos moratérios.

N = Numero de dias entre a data prevista para o pagamento e a do efetivo pagamento.
VP = Valor da parcela a ser paga.

| = indice de compensacéo financeira = 0,00016438, assim apurado:

I=(TX) | |=(6/100) | =0,00016438
365 TX = Percentual da taxa anual = 6%

10 - REAJUSTE
10.2 Os precos inicialmente contratados séo fixos e irreajustaveis no prazo de 1 (um) ano,

contado a partir da data de apresentacéo da proposta.
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10.3 Ap6s o fim do prazo indicado no item anterior e, mediante requerimento da
LOCADORA, dentro do prazo de vigéncia contratual, o prego inicialmente contratado podera ser
reajustado, aplicando-se o indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA/IBGE) ou outro que
venha a substitui-lo, exclusivamente para as obrigagdes iniciadas e concluidas apos a

ocorréncia da anualidade.

11 — MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
11.2 Nao obstante a LOCADORA ser a unica responsavel pela entrega do objeto, o
LOCATARIO se reserva no direito de exercer a mais ampla e completa fiscalizacdo sobre a
locacao do imével, nos termos da legislagao aplicavel.
11.3 A LOCADORA sera responsavel pelos danos causados diretamente 8 LOCATARIA
ou a terceiros em razao da execucdo do contrato, e ndo excluira nem reduzira essa
responsabilidade a fiscalizacdo ou 0 acompanhamento pela Administragao.
11.4 As comunicacdes entre o LOCATARIO e a LOCADORA ser3o realizadas por escrito,
admitindo-se o uso de notificagdo ou mensagem eletronica, realizadas pelo Gestor/fiscal do
Contrato, ou seu respectivo substituto, formalmente designado.
11.5 Serao registradas todas as ocorréncias relacionadas a execugao do contrato, com a
descrigdo do que for necessario para a regularizagao das faltas ou dos defeitos observados.
11.6 O contrato sera acompanhado pelo gestor e fiscais do Contrato, formalmente
designados neste Termo de Referéncia, responsaveis pela fiscalizacao, acompanhamento e

verificacao da perfeita execugao contratual, em todas as fases até a finalizacao do contrato.

11.7 O Gestor do contrato coordenara a atualizagao do processo de acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato e sera responsavel pela comunicacdo com representantes da
LOCADORA.

11.8 O fiscal técnico acompanhara a execugao do contrato, para que sejam cumpridas
todas as condicoes estabelecidas neste Termo de Referéncia, de modo a assegurar os melhores
resultados para a Administragdo, segundo suas atribuicdes descritas na portaria n° 210/2024 do
DEMAE.

12 — VIGENCIA DO CONTRATO
12.2 O prazo de vigéncia do contrato sera de 2 (dois) anos, contados a partir da entrega
definitiva do imovel, podendo ser prorrogado, a critério do Locatario, nos termos do art. 107 da
Lei n® 14.133/2021.
12.3 A estipulagdo de um prazo de vigéncia superior a 1 (um) ano para a locacéo do
imovel justifica-se pela necessidade de garantir a continuidade das atividades da administragcéao

publica e a estabilidade dos servigos prestados. Essa decisao leva em conta, em primeiro lugar,
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a segurancga juridica, uma vez que contratos com prazos mais longos preveem maior protecéo
legal para ambas as partes, minimizando a instabilidade e os riscos de descontinuidade das
atividades vinculadas ao imovel. Além disso, a necessidade do espaco fisico em questao excede

o periodo de 1 (um) ano.

12.3.1 Portanto, a definicdo de um contrato plurianual nao apenas se alinha
as necessidades do DEMAE, como também contribui para uma gestdo mais
eficiente dos recursos, garantindo seguranga e estabilidade para o

funcionamento continuo das atividades.

124 Esta locagdo vigorara em caso de alienacdo do imodvel, comprometendo-se a
LOCADORA a dar ciéncia ao adquirente e a obriga-lo a respeitar a locagéo, nos termos do art.
576 do Caodigo Civil Brasileiro. Ficam igualmente obrigados a locagéo os sucessores das partes

contratantes.

12.5 Findo o prazo contratual, inicial ou prorrogado, € facultada a celebragdo de novo

contrato de locagdo do mesmo imovel.

12.6 Caso nao tenha interesse na prorrogagéo, o LOCADOR devera enviar comunicagao
escrita ao LOCATARIO, com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias do vencimento
contratual. A auséncia de tal comunicacdo, no prazo estipulado, implica presuncdo de

aquiescéncia com a prorrogacgao.

13 - DOCUMENTOS DE HABILITAGAO DA EMPRESA

13.2 Habilitacao Juridica e de habilitacao fiscal, social e trabalhista:
13.2.1 A comprovagéao de habilitagao juridica, fiscal, social e trabalhista, se
dara mediante apresentagcdo da documentacéo elencada nos artigos 66 e 68
da Lei Federal n® 14.133/2021.
13.2.2 A documentagao exigida para fins de habilitagao juridica, fiscal, social
e trabalhista podera ser substituida pelo Certificado de Registro Cadastral —
CRC, do Cadastro Unificado de Fornecedores do Estado de Goias —
CADFOR, conforme orientagcbes gerais disponiveis no link:

https://sislog.go.gov.br/.

13.2.3 Em complemento a documentagao referente a regularidade fiscal
prevista na Lei Federal n® 14.133/2021, devera ser apresentada prova de
regularidade com a Fazenda Publica do Estado de Goias, conforme artigo
43, § 2°, do Decreto Estadual n°® 10.247, de 30 de margo de 2023.

13.3 Habilitagao econémico-financeira
13.3.1 Para a comprovagéao da qualificagdo econémico-financeira seréao exigidos:

13.3.1.1  Certidao negativa de faléncia ou recuperagéo judicial
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expedida pelo cartério distribuidor da sede da pessoa juridica ou
pessoa fisica empresarial, com data de expedigcéo ou revalidagao
dos ultimos 90 (noventa) dias anteriores a data de realizagdo da
licitagdo. Caso a certiddo ndo consigne prazo de validade, seréo

considerados 90 (noventa) dias.

13.2.1.1.1 A exigéncia de Balanco Patrimonial e indicadores econdmicos sera dispensada com
base nos seguintes argumentos:

a) Natureza do Objeto: Diferentemente de contratos que envolvem a prestagao de servigos
ou obras, onde é essencial verificar a capacidade economica e financeira do contratado
para garantir a conclusao e execug¢dao do contrato, a locagcdo de imével envolve a
disponibilizagao de um bem que ja existe e esta pronto para uso. A viabilidade financeira
da locadora nao afeta a entrega do objeto, que é simplesmente o espago fisico.

b) Risco Reduzido: O risco de descumprimento contratual em uma locagdo de imdvel & muito
menor quando comparado a outros tipos de contrato, como prestac&o de servigos ou obras, que
envolvem longo prazo de execugao, necessidade de insumos e méo de obra. No caso da locagéo,
0 bem é entregue imediatamente apds a celebragdo do contrato, sem grandes intervencodes
posteriores, 0 que torna irrelevante a analise de indicadores econémicos para garantir o
cumprimento. Desta forma, a exigéncia de balango patrimonial seria desnecessaria e

excessivamente burocratica

13.4 Qualificagao Técnica
13.4.1 A exigéncia de qualificagao técnica sera dispensada pois, diferente de
contratos que envolvem a construgcdo, manutengao ou fornecimento de bens
ou servicos especializados, a locacdo de um imével ndo envolve a
necessidade de comprovacao de habilidades ou competéncias técnicas. Nao
ha, portanto, a exigéncia de que o locador tenha qualificagdes profissionais
especificas para disponibilizar o bem, ja que o imével, conforme descrito no
Termo de Referéncia, ja atende as especificagbes necessarias e foi
previamente avaliado quanto a sua adequagao. Nesse caso o foco da
qualificacao se da sobre o préprio imével, que deve estar de acordo com
normas legais e regulamentacdes especificas, e ndo sobre a capacitagao

técnica do locador.

14 — DA PROPOSTA
14.2 A LOCADORA devera apresentar sua proposta, devidamente assinada e datada,

informando seu CNPJ, endereco, telefone e e-mail, contendo as seguintes informacdes relativas
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ao objeto da contratagao:
a) area total do imével a ser locado;
b) valor da locagao por metro quadrado e por més;
c) declaracao de que o preco cobrado engloba todos os custos necessarios para a realizagcao do
objeto, bem como os impostos, contribuicbes sociais, encargos trabalhistas, previdenciarios,
fiscais, comerciais, garantias, taxas, emolumentos, seguros e quaisquer outros que incidam ou
venham a incidir sobre o contrato;
d) prazo de validade nao inferior a 60 (sessenta) dias. Caso nao conste o prazo de validade no
documento, sera considerado o prazo de 60 (sessenta) dias.
14.3 ALOCADORA devera apresentar ainda os seguintes documentos anexos a sua proposta:
a) Descritivo do Imdvel contendo fotos de sua fachada externa e ambientes internos;

b) Certidao de Matricula do Imével emitida pelo Cartério de Registro de Imoveis;

c) Certiddo de Onus emitida pelo Cartério de Registro de Iméveis;

d) Declaragao atestando que néo pesa, sobre o imével, qualquer impedimento de ordem juridica
capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista algum impedimento, prestar os
esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da documentagéo pertinente, para fins de
avaliacdo por parte do LOCATARIO.

15 - DA EXTINGCAO CONTRATUAL

15.1. Sera rescindido o presente contrato, independentemente de comunicagdo prévia ou
indenizac&o por ambas as partes, nos seguintes casos:

a) Ocorréncia de qualquer sinistro, incéndio ou fato que impossibilite 0 uso do imével para os fins
a que se destina a presente locagao.

b) Desapropriagao do imovel.

c) Demais previsdes legais.

16 - DAS SANGOES

16.2 Nas hipoteses de descumprimento contratual, total ou parcial, serdo aplicadas as
sangdes previstas nos artigos 156 a 163 da Lei n° 14.133/2021, assegurando o contraditério e
a ampla defesa.

16.3 Na auséncia de uma regulamentacao estadual especifica, a multa por atraso
injustificado na execugao do contrato sera estabelecida conforme o padrao adotado por outros
6rgaos estaduais, observando-se os seguintes limites maximos, de acordo com a gravidade da
infragao:

a) 0,3% (zero virgula trés décimos por cento) ao dia, até o trigésimo dia de atraso, sobre o valor
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da parte do fornecimento ou servigo nao realizado;
b) 0,7% (zero virgula sete por cento) sobre o valor da parte do fornecimento ou servigo nao
realizado, por dia subsequente ao trigésimo;

16.4 As multas previstas nos subitens anteriores seréo limitadas a 30% (trinta por cento)

do valor total da parte do fornecimento ou servigo néo realizado, por ocorréncia.

Caldas Novas, 13 de maio de 2025

Franklin da Silva Rodrigues

Diretor de Compras
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