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Governo do Estado

GOVERNO DO ESTADO DE RONDONIA
Secretaria de Estado da Educag¢ao - SEDUC
Geréncia de Contratagdes de Servigos - SEDUC-GCS

TERMO DE REFERENCIA

TR LOCAGAO N° 074/2024-SEDU
Processo Administrativo: 0029.023893/2024-29

1. IDENTIFICACAO
Unidade Orcamentaria: Secretaria de Estado da Educagdo - SEDUC
Unidade Requisitante: Coordenadoria Regional de Educagao de Extrema

Unidade Solicitante: Coordenadora Administrativa/SEDUC-CAD

2. CONDICOES GERAIS DA CONTRATACAO

2.1. OBJETO: Constitui este Termo de Referéncia a prospeccao de Mercado Imobilidrio, para Locagdo de
imoével, ndo residencial, na modalidade locagdo tradicional, situado regido urbana do distrito de Extrema,
para sediar CENTRO ESTADUAL DE EDUCACAO DE JOVENS E ADULTOS DE
EXTREMA/RO, municipio de Porto Velho - RO, pertencente a rede publica estadual ensino, que atenda
aos requisitos técnicos especificados, e conforme condicdes, quantidades e exigéncias estabelecidas neste
instrumento.

2.2. ESPECIFICACOES TECNICAS MINIMAS E QUANTIDADES

Locacéo de imdvel, para atender as demandas do CENTRO ESTADUAL DE EDUCACAO DE JOVENS E
ADULTOS DE EXTREMAJ/RO, localizado na zona urbana do distrito de Extrema - Rondoénia, especificacdes
minimas de 477,00 m?, contendo as descri¢gdes abaixo:

AREA
ITEM AMBIENTES QUANTIDADE MINIMA UNIDADE QUANTIDADE
CONSTRUIDA
(m?)
1 Direcao escolar 1 20
2 Secretaria Escolar 1 30
Sala para planejamento dos
3 1 10
professores
4 Coordenacgao Pedagdgica 1 10
5 Salas de aulas 5 245
6 Laboratério 1 30




Banheiro masculino para uso
dos servidores, com
acessibilidade adequada - a
previsao de sanitarios para
P.C.R devera seguir a NBR
9050/2020

Banheiro feminino para uso
das servidoras, com
acessibilidade adequada - a
previsao de sanitarios para
P.C.R devera seguir a NBR
9050/2020

Banheiro feminino para uso
das alunas, com
acessibilidade adequada,
sendo um com 3 assentos - 1
a previsao de sanitarios para
P.C.R deveréa seguir a NBR
9050/2020

10

10

Banheiro masculino para uso
dos alunos, com
acessibilidade adequada,
sendo um com 3 assentos -
a previsao de sanitarios para
Pessoa com Cadeira de
Rodas - P.C.R devera seguir
a NBR 9050/2020

10

11

Cozinha 1

30

12

Sala para armazenar
produtos alimenticios 1
(dispensa)

10

13

Sala para armazenar
produtos de limpeza 1
(almoxarifado)

30

14

Sala para deposito de livros
didaticos

30

12

TOTAL MINIMO EM m?

477,00




Além dos requisitos minimos descritos anteriormente, é desejavel que o imével atenda as sequintes
condicoes adicionais:

Construgcao em Alvenaria: O imével deve ser construido em alvenaria, proporcionando maior durabilidade e
resisténcia.

Localizagdo de Facil Acesso: E preferivel que o imével esteja localizado em uma area de facil acesso, de
preferéncia em uma area urbana com ruas asfaltadas, facilitando o deslocamento dos funcionarios e do publico
atendido.

Seguranca e Privacidade: O local deve ser circundado por muro ou outro tipo de anteparo para garantir a
seguranca e privacidade das instalagdes.

Estado de Conservacao e Ventilagdao: O imovel deve estar em bom estado de conservagao, oferecendo boa
ventilagdo e sem necessidade de reparos, com pintura nova.

Prevencao Contra Incéndio: Deve possuir um Projeto de Prevencgéo Contra Incéndio e Panico de acordo com
a legislagao vigente, incluindo os equipamentos de combate ao incéndio instalados.

Acessibilidade: Deve estar em conformidade com a norma ABNT NBR 9050, especialmente no que se refere
as instalagdes sanitarias, para atender a pessoas com deficiéncia e/ou mobilidade reduzida.

Abastecimento de Agua e Reservatério: Deve dispor de abastecimento de 4gua e possuir um reservatério
com capacidade minima de 10.000 litros para garantir o fornecimento continuo de agua.

Rede Elétrica e lluminagao Eficiente: Deve possuir uma rede elétrica trifasica com capacidade para suportar
equipamentos utilizados em uma unidade escolar, bem como iluminagéo por lampadas que visem economizar
no consumo de energia.

Area Externa e Coberta: E desejavel que o imével possua area ao ar livre e area coberta para circulago,
compativel com a capacidade de atendimento por turno.

Desembaragado de Onus e Encargos: Deve estar livre de quaisquer 6nus ou encargos, incluindo despesas
de agual/esgoto, energia elétrica, iluminacao publica, taxas, contribuicbes e impostos até a data da efetiva
assinatura da escritura de compra e venda.

Excelentes Condigoes de Acabamento: Deve apresentar excelentes condigbes de acabamento em pisos,
paredes internas e externas, esquadrias, fechaduras, vidros, tetos, instalagdes elétricas, hidrossanitarias e
revestimentos nas areas molhadas, como banheiros e copa, sem a necessidade de reparos.

Viabilidade para Sistema de Climatizagao: Deve possuir ou dispor de viabilidade para a instalagdo de um
sistema de climatizagao, garantindo o conforto térmico dos usuarios.

2.3. NATUREZA DO SERVICO

2.3.1. Os servigos objeto desta Contratacdo sdo caracterizados como “comum” (ns), conforme Art. 6°,
Inciso XIII, da Lei 14.133-2021.

3. JUSTIFICATIVA E FUNDAMENTACAO LEGAL DA CONTRATACAO

3.1. A solicitacdo de locagdao se faz necessaria, haja vista que a vigéncia Contrato n°® 321/PGE-2019
(7212649)7° T.A - DE PRAZO (0037901498) do imovel localizado na Rua Santa Inés, n® 971, Bairro Sao
Luis, Distrito de Extrema, municipio de Porto Velho — RO, onde esta instalado atualmente o CENTRO
ESTADUAL DE EDUCACAO DE JOVENS E ADULTOS DE EXTREMA/RO.

Considerando a Informagdo 66 (0047216257) e ao Despacho SEDUC-GGC (0043343491), o qual sugere
abertura de um novo processo de chamamento publico, visando demonstrar lisura e transparéncia, nas

contratagdes de servicos continuos, em conformidade ao Parecer n° 716/2022/PGE-SEDUC
(0030266921):

[.]

Das Sucessivas Renovagoes

Como disposto anteriormente, contratos em que a Administragdo Publica ocupa a posi¢ao de locataria o




regime juridico admissivel serd predominantemente o do direito privado, na forma do Art. 62, § 3, do
inciso L.

Essa condicdo afasta, desde logo, a submissdo dos contratos de locacdo de imovel nos quais a
Administragdo seja locataria, a regra contida no art. 57, inc. 11, da Lei n°® 8.666/93, de acordo com o qual o
prazo maximo de vigéncia dos contratos de prestagdo de servigos continuos ¢ de 60 meses.

No entanto, apesar de ndo existir determinagdo expressa em lei fixando o prazo de vigéncias dos contratos
de locacdo em que a Administragdo figure como locataria, o entendimento do Tribunal de Contas da
Uniao ¢ de que as prorrogacdes sejam apreciadas caso a caso. Vejamos:

9.1.1 pelo disposto no art. 62, § 3°, inciso I, da Lei n® 8.666/93, ndo se aplicam as restri¢gdes constantes do
art. 57 da mesma Lei;

9.1.2. ndo se aplica a possibilidade de ajustes verbais e prorrogacdes automaticas por prazo indeterminado,
condigdo prevista no artigo 47 da Lei n° 8.245/91, tendo em vista que (i) o paragrafo tnico do art. 60 da
Lei n° 8.666/93, aplicado a esses contratos conforme dispde o § 3° do art. 62 da mesma Lei, considera
nulo e de nenhum efeito o contrato verbal com a Administracdo ¢ (ii) o interesse publico, principio
basilar para o desempenho da Administracio Publica, que visa atender aos interesses e necessidades
da coletividade, impede a prorrogacao desses contratos por prazo indeterminado;

9.1.3. a vigéncia e prorrogacdo deve ser analisada caso a caso, sempre de acordo com a legislacdo que se
lhe impde e conforme os principios que regem a Administragdo Publica, em especial quanto a verificagao
da vantajosidade da proposta em confronto com outras op¢des, nos termos do art. 3° da Lei n°® 8.666/93;

(Acordao n® 1127/2009 — Plenario, TC-002.210/2009-0, Relator: Ministro Benjamin Zymler)

Desse modo, tem-se que a Administragdo Publica deve assegurar que os recursos publicos sejam alocados
de maneira mais eficiente possivel, tendo em vista os principios norteadores da eficiéncia, economicidade
e da vantajosidade.

Convém transcrever os ensinamentos da doutrina sobre o tema:

"A vantagem caracteriza-se como a adequacdo e satisfagdo do interesse coletivo por via da execu¢do do
contrato. A maior vantagem possivel configura-se pela conjun¢do de dois aspectos inter-relacionados. Um
dos angulos relaciona-se com a prestagdo a ser executada por parte da Administragdo; o outro se vincula a
prestagdo a cargo do particular. A maior vantagem apresenta-se quando a Administragdo assumir o dever
de realizar a prestagdo menos onerosa € o particular se obrigar a realizar a melhor e mais completa
prestagdo. Configura-se, portanto, uma relacdo de custo-beneficio. A maior vantagem corresponde a
situagdo de menor custo e maior beneficio para a Administra¢do." (JUSTEN FILHO, Margal. Comentarios
a Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos, 12a Edicdo, Dialética, pag 63).

Dito isto, consta nos autos o LAUDO TECNICO DE AVALIACAO ( 0019142195) realizado em
25/06/2021, e a justificativa da necessidade de continuidade na locacdao (0029966109/0029991393),
vejamos:

Considerando que este é 0 UNICO IMOVEL HABILITADO E DISPONIVEL que atende a contento as
necessidades do ARQUIVO SETORIAL DE PORTO VELHO, pois se trata de um prédio bem
localizado, com abastecimento de agua, rede de energia elétrica — dotada de baixa e alta tensdo e
iluminacao publica, rede telefonica, cuja localizacao ¢ privilegiada, pois se trata de uma area funcional, de
facil acesso, cuja construcio ¢ adequada para atender aos profissionais, por se tratar de imdvel com
espacgo fisico com boa estrutura externa.

Por derradeiro, deve a Secretaria atentar-se que apesar dos contratos de locacdo, em que figure a
Administracado Publica como locataria, nio se aplicar o prazo estabelecido na lei 8.666/93,
garantindo assim a possibilidade de prorrogacio do objeto do contrato além daquele periodo, tais
contratos nao podem ser prorrogados por tempo indeterminado.

[]

Considerando a Lei n°® 14.133, de 1° de abril de 2021, estabelece normas gerais de licitagdo e contratagao
para as Administracdes Publicas diretas, autarquicas e fundacionais da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios;

Com o fito de evitar a descontinuidade das atividades do CENTRO ESTADUAL DE EDUCACAO DE



JOVENS E ADULTOS DE EXTREMA/RO, as quais sdo indispensaveis e por isso devem ser
integralmente preservadas, € necessario locagao de imével com estrutura fisica apropriada, acessivel afim
de evitar prejuizos aos docentes e discentes. A locacdo garantird a realizacdo das atividades
Administrativas e pedagogicas do CEEJA , sendo area de trabalho adequada aos servidores, atendimento
ao publico, pais e alunos da jurisdi¢do, além de garantir o atendimento administrativo e pedagogico.

Considerando a falta de disponibilidade de um imoével préprio para instalagdo da referida unidade,
conforme informado por meio do Oficio n° 1905/2024/SEPAT-COOPI ( 0048351619), torna-se necessario
buscar a locagdo de um imoével adequado para atender as necessidades da escola.

Diante da importancia de oferecer um ambiente organizado e acolhedor para os alunos, funciondrios e
demais usudrios, justifica-se a abertura de um Processo Administrativo de Chamamento Publico para
contratar o servi¢o de locagao do imovel.

Assim, justifica-se plenamente a necessidade de locacdo de um imovel para garantir o funcionamento
adequado do CEEJA, pois a Secretaria Estadual de Educacdo do Rondonia ndo possui prédio com
estrutura adequada ao fim proposto e que possuam as condigdes minimas exigidas.

3.2. A locacio obedecera a:

3.2.1. O disposto na Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021, que normatiza licitagdes e contratos da
Administragao Publica;

3.2.2. As orientac¢des da Procuradoria Geral do Estado de Ronddnia — PGE-RO;

3.2.3. As disposi¢des contidas na Lei n° 8.245, de 18 de dezembro de 1991, que dispde sobre as locagoes
dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

3.2.4. A Instrugdo Normativa SEGES/ME n° 103, de 30 de dezembro de 2022, que estabelece os
procedimentos de selecdo de imoveis para locacdo no ambito da Administragdo Publica federal, direta,
autarquica e fundacional; e

3.2.5. Ao Decreto Estadual n® 28.874, de 25 de janeiro de 2024, que regulamenta as contratagdes publicas
no ambito da Administragdo Publica direta, autarquica e fundacional do Estado de Rondonia

3.2.6. Ao Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416), que ¢ contém a solu¢do do problema, que ¢ a base
de informagao deste Termo de Referéncia.

3.3. O objeto da contratagdo esta previsto no Plano de Contratacdes Anual 2024, conforme consta da
Informagao 298 (0048697992).

4. DESCRICAO DA SOLUCAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA DO
OBJETO E ESPECIFICACAO DO PRODUTO

4.1. A descri¢ao da solugdo como um todo encontra-se pormenorizada no Estudo Técnico Preliminar 76
(0048462416), apéndice deste Termo de Referéncia.

5. REQUISITOS DA CONTRATACAO
5.1. Requisitos Técnicos

5.1.1. A descric¢ao detalhada dos requisitos técnicos da contratagdo encontra-se pormenorizada em topico
especifico do Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416), apéndice deste Termo de Referéncia.

5.2. Sustentabilidade

5.2.1. Os critérios e praticas de sustentabilidade encontram-se dispostos em topico especifico do Estudo
Técnico Preliminar 76 (0048462416), apéndice deste Termo de Referéncia.

5.3. Requisitos Gerais



5.3.1. Nao serdo objeto de precificacdo/atribuicdo de valor na locacgao:

5.3.2. As metragens de areas acrescidas por exclusivo interesse, conveniéncia ou necessidade do
proprietario, ainda que integrantes da 4rea util disponibilizada ao uso e dominio Secretaria de Estado da
Educagao de Rondonia;

5.3.3. As areas de circulagdo de veiculos, cobertas ou nao.

5.3.4. Eventuais variagdes entre as metragens de referéncia constantes deste Termo de Referéncia e demais
pecas técnicas e as propostas para o projeto a ser executado somente serdo relevadas pela Administracao
desde que perfeitamente adequada as necessidades da SEDUC-RO

5.3.5. Os interessados deverdo demonstrar a disponibilidade de terreno para a ADAPTACAO, com as
metragens constantes no Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416) e demais pecas técnicas, apéndices e
anexos deste Termo de Referéncia.

5.3.6. Por ocasido do oferecimento da proposta, o interessado/locador nao precisara possuir
necessariamente o titulo de propriedade do imdvel, bastando demonstrar por compromisso assinado pelo
proprietario do imovel, que no caso formalizagdo de contrato com Secretaria de Estado da Educagao de
Rondonia, a titularidade do imdvel passard para o proponente interessado/locador.

5.3.7. No caso do item 5.6, o interessado/locador devera comprovar ser o titular do imével na data de
assinatura do termo de compromisso.

5.4. Prazos

5.4.1. Entende-se por prazo de caréncia o periodo que a contratada/locadora utilizard para adaptagdo do
imovel objeto da locagdo na modalidade tradicional (periodo durante o qual ndo havera desembolsos pela
contratante/locataria);

5.4.2. Entende-se por prazo de locacdo o periodo que a contratada ira dispor do direito de superficie e sera
remunerada pela locagdo do imoével;

5.5. Subcontratacio

5.5.1. E vedada a subcontratacio, cessdo e/ou transferéncia total ou parcial do objeto deste Termo de
Referéncia.

5.5.2. A decisdo estd ancorada em contratacOes anteriores, onde foi verificado que € possivel o
atendimento as demandas sem a necessidade de subcontratagdes, além do que, o gerenciamento das acdes,
tendo como executora uma Unica representante, facilita o controle e confere maior economia processual.

5.6. Garantia da contratacao

5.6.1. Nao havera exigéncia da garantia da contratagcdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n° 14.133, de
2021, ante as peculiaridades do objeto, pelas razdes constantes do Estudo Técnico Preliminar 76
(0048462416), conforme o caso.

5.7. Localizac¢iao Geografica

5.7.1. O imével devera estar localizado em area classificada como Urbana do distrito Extrema, municipio
de Porto Velho - RO, conforme estd consignado no Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416), no
municipio de Porto Velho - RO.

58. Vistoria prévia do imdvel ou terreno pela SEDUC/RO

5.8.1. A Administragcdo podera realizar quaisquer diligéncias que julgue necessarias ao complemento de
informagdes em relagao a proposta apresentada, inclusive com vistoria do imével ou do terreno do futuro
imoével proposto para locagao.



6. MODELO DE EXECUCAO DO OBJETO
6.1.Condicoes de execucao
6.1.1. A execucao do objeto seguird a seguinte dinamica:

6.1.2. Inicio da execu¢do do objeto: até 20 (vinte) dias contados da assinatura do contrato para elaboracao
de projetos e aprovacao dos mesmos nos 6rgaos competentes;

6.1.2.1. O contratado/empreendedor devera submeter todos os projetos de construcdo e/ou adaptagdo a
aprovacao prévia da SEDUC/RO, respeitado o prazo acima, condicdo indispensavel para autorizagdo das
execucoes.

6.2. Prazo de Assinatura do Contrato
6.2.1. O contrato devera ser assinado, em até 03 (trés) dias uteis a contar da convocacgao.

6.2.2. O prazo de convocagdo podera ser prorrogado 1 (uma) vez, por igual periodo, mediante solicitacao
da parte durante seu transcurso, devidamente justificada, e desde que o motivo apresentado seja aceito pela
Administragdo, na forma do art. 90, § 1° da Lei 14.133/2021.

6.3. Prazo de caréncia de 90 (noventa) dias, quando se tratar de imével construido a ser adaptado;

6.3.1. Ao término da obra/adaptagdo, o contratado/empreendedor devera fornecer, a suas expensas, a
SEDUC/RO:

* AVCB - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros;

« Habite-se, fornecido pela Prefeitura Municipal de Porto Velho/RO;
* Licenca de Operacdo junto ao Meio Ambiente;

* Outras aprovagdes que porventura sejam necessarias.

6.3.2. Prazo de locagdo se iniciara apds a entrega do imovel em perfeito funcionamento, e tera vigéncia de
12 (doze) meses, prorrogaveis.

6.4. Informacoes relevantes para o dimensionamento da proposta
6.4.1. A demanda da SEDUC-RO, tem como base as seguintes caracteristicas:

6.4.1.1. Imovel adaptado de area util minima construida de 477,00 m? (quatrocentos e setenta e sete metros
quadrados), englobando salas técnico administrativas, pedagogicas e de aulas (incluindo laboratdrios),
banheiros femininos e masculinos, para alunos e funciondrios, compartimentos para depositos, comodos
técnico, entre outros. Excluindo-se dos célculos garagens escadarias e caixas e halls de elevadores, beirais
e telhados que avancem além das paredes perimetrais dos edificios.

6.4.1.2 Excluindo-se dos célculos, beirais e telhados que avancem além das paredes perimetrais dos
edificios.

6.4.1.3. O imovel devera estar localizado em area classificada como Urbana, do Distrito de Extrema,
municipio de Porto Velho — RO.

7. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

7.1. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as cldusulas avencadas e as
normas da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 e da Lei n® 14.133, de 2021, e cada parte respondera
pelas consequéncias de sua inexecugao total ou parcial.

7.2. Em caso de impedimento, ordem de paralisagdo ou suspensao do contrato quanto a fase de elaboracao
de projetos e execucdo da obra/adaptagdo, o cronograma de execucdo podera ser prorrogado
automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias mediante simples apostila.



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

7.4. O 6rgdo ou entidade poderd convocar representante da empresa para adogdo de providéncias que
devam ser cumpridas de imediato.

7.5. Ap6s a assinatura do contrato ou instrumento equivalente, o 6rgdo ou entidade poderd convocar o
representante da empresa contratada para reunido inicial para apresenta¢ao do plano de fiscalizagdo, que
conterd informagdes acerca das obriga¢des contratuais, dos mecanismos de fiscalizagdo, das estratégias
para execucao do objeto, do plano complementar de execugdo da contratada, quando houver, do método de
afericdo dos resultados e das sangdes aplicaveis, dentre outros.

7.6. Preposto

7.6.1. A Contratada designara formalmente o preposto da empresa, antes do inicio da prestacdo dos
servigos, indicando no instrumento os poderes e deveres em relacao a execugdo do objeto contratado.

7.6.2. A Contratante podera recusar, desde que justificadamente, a indicacao ou a manutengao do preposto
da empresa, hipotese em que a Contratada designara outro para o exercicio da atividade.

7.7. Fiscalizaciao

7.7.1. A execugdo 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).

7.8. Fiscalizacao Técnica

7.8.1. A SEDUC-COINFRA (Coordenadoria de Infraestrutura) serd o fiscal técnico, o qual acompanhard a
execucdo do contrato, para que sejam cumpridas todas as condigdes estabelecidas no contrato, de modo a
assegurar os melhores resultados para a Administragao.

7.8.2. Emitird notificagdes para a correcdo de rotinas ou de qualquer inexatiddo ou irregularidade
constatada, com a defini¢do de prazo para a corre¢do; (Decreto Estadual n® 28.874/2024, art. 23, III);

7.8.3. O fiscal técnico do contrato informard ao gestor do contato, em tempo habil, a situacdo que
demandar decisdo ou adogdo de medidas que ultrapassem a sua competéncia, para que adote as medidas
necessarias e saneadoras, se for o caso. (Decreto Estadual n°® 28.874/2024, art. 23, IV).

7.8.4. 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;

7.8.5. O fiscal técnico do contrato comunicard ao gestor do contrato, em tempo habil, o término do
contrato sob sua responsabilidade, com vistas a tempestiva renovacao ou a prorrogagao contratual;

7.8.6. O fiscal técnico do contrato comunicard imediatamente ao gestor do contrato quaisquer ocorréncias
que possam inviabilizar a execu¢do do contrato nas datas estabelecidas; (Decreto Estadual n°® 28.874/2024,
art. 23, V).

7.8.7. O fiscal técnico do contrato comunicara imediatamente ao gestor do contrato quaisquer ocorréncias
que possam inviabilizar a execu¢do do contrato nas datas estabelecidas; (Decreto Estadual n°® 28.874/2024,
art. 23, V).

7.8.8. Durante a execucdo do objeto, fase do recebimento provisério, o fiscal técnico designado devera
monitorar constantemente o nivel de qualidade dos servigos para evitar a sua degeneracdo, devendo
intervir para requerer a contratada a correcao das faltas, falhas e irregularidades constatadas.

7.8.9. O fiscal técnico do contrato devera apresentar ao preposto da contratada a avaliagdao da execugao do
objeto ou, se for o caso, a avaliacdo de desempenho e qualidade da prestagcdo dos servigos realizada.

7.8.10. O preposto devera apor assinatura no documento, tomando ciéncia da avaliacao realizada.

7.8.11. A contratada podera apresentar justificativa para a prestagdo do servico com menor nivel de
conformidade, que poderad ser aceita pelo fiscal técnico, desde que comprovada a excepcionalidade da



ocorréncia, resultante exclusivamente de fatores imprevisiveis e alheios ao controle do prestador.

7.8.12. Na hipdtese de comportamento continuo de desconformidade da prestagcdo do servigo em relagdo a
qualidade exigida, bem como quando esta ultrapassar os niveis minimos tolerdveis previstos nos
indicadores, além dos fatores redutores, devem ser aplicadas as sancdes a contratada de acordo com as
regras previstas no ato convocatorio.

7.8.13. E vedada a atribuicdo a contratada da avaliagio de desempenho e qualidade da prestagdo dos
servigos por ela realizada.

7.8.14. O fiscal técnico podera realizar a avaliagdo didria, semanal ou mensal, desde que o periodo
escolhido seja suficiente para avaliar ou, se for o caso, aferir o desempenho e qualidade da prestacdo dos
Servigos.

7.8.15. A fiscalizag¢do do contrato, ao verificar que houve subdimensionamento da produtividade pactuada,
sem perda da qualidade na execugdo do servigo, deverd comunicar a autoridade responsavel para que esta
promova a adequagdo contratual a produtividade efetivamente realizada, respeitando-se os limites de
alteracdo dos valores contratuais previstos na Lei n. 14.133/2021. (IN05/17 - art. 62)

7.8.16. A conformidade do material/técnica/equipamento a ser utilizado na execucao dos servigos devera
ser verificada juntamente com o documento da Contratada que contenha a relacdo detalhada destes, de
acordo com o estabelecido neste Termo de Referéncia e na proposta, informando as respectivas
quantidades e especificagdes técnicas, tais como: marca, qualidade e forma de uso. (art. 47, §2°,
IN05/2017)

7.8.17. A fiscalizagdo de que trata esta clausula ndo exclui nem reduz a responsabilidade da Contratada,
inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de imperfei¢des técnicas,
vicios redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade inferior e, na ocorréncia desta, ndo
implica corresponsabilidade da Contratante ou de seus agentes, gestores e fiscais, de conformidade.

7.8.18. As disposicoes previstas neste Termo de Referéncia ndo excluem o disposto no Anexo VIII da
Instrugcdo Normativa SEGES/MP n° 05, de 2017, aplicavel no que for pertinente a contratagdo, por forca
da Instru¢do Normativa Seges/ME n° 98, de 26 de dezembro de 2022.

7.8.19. Para efeito de recebimento provisorio, ao final de cada periodo mensal, o fiscal técnico do contrato
devera apurar o resultado das avaliacdes da execucdo do objeto e, se for o caso, a andlise do desempenho e
qualidade da prestacdo dos servigos realizados em consonancia com os indicadores previstos no ato
convocatorio, que podera resultar no redimensionamento de valores a serem pagos a contratada,
registrando em relatorio a ser encaminhado ao gestor do contrato.

7.9. Fiscalizacao Setorial

7.9.1. Para efeito de recebimento provisoério, ao final de cada periodo mensal, caberd ao fiscal setorial do
contrato e nos seus impedimentos legais, ao seu substituto, exercer as atribuicdes de que tratam a
fiscaliza¢dao Técnica, retro descritas.

7.10. Gestor do Contrato

7.10.1. O gestor do contrato controlard o prazo de vigéncia do contrato e de execu¢dao do objeto, assim
como de suas etapas e demais prazos contratuais, recomendando, com antecedéncia razoavel, a autoridade
competente, quando for o caso, a deflagragdao de novo procedimento licitatorio ou a prorrogacao do prazo,
instruindo o processo com a documentacao necessaria (Decreto Estadual n® 28.874/2024, art. 20, III);

7.10.2. O gestor do contrato devera realizar o recebimento definitivo do objeto do contrato mediante termo
detalhado que comprove o atendimento das exigéncias contratuais; (Decreto Estadual n°® 28.874/2024, art.
20, XVI);

7.10.3. O gestor do contrato devera receber os pedidos de reajuste, repactuacdo e revisao de contratos,
devendo emitir parecer quanto ao cabimento (Decreto Estadual n® 28.874/2024, art. 20, XVII).

7.10.4. O gestor do contrato registrar as informagdes necessarias nos sistemas informatizados utilizados
pelo Poder Executivo do Estado de Rondoénia, inclusive inserindo os dados referentes aos contratos



administrativos no Portal Nacional de Contratagdes Publicas - PNCP, e manté-los atualizados (Decreto
Estadual n°® 28.874/2024, art. 20, XII).

7.10.5. O gestor do contrato tomard providéncias para a formalizagdo de processo administrativo de
responsabilizacdo para fins de aplicacao de sancdes, a ser conduzido pela comissdao de que trata o art. 158
da Lei Federal n° 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor competente para tal, conforme o caso;
(Decreto Estadual n°® 28.874/2024, art. 20, XV).

7.10.6. O gestor do contrato emitird relatorios circunstanciados e conclusivos quanto a adequacdo dos
servicos prestados de forma a demonstrar a vantajosidade técnica da manutencdao da avenga, documento
condicionante a prorrogac¢ao do contrato.

7.10.7. O gestor do contrato devera elaborar o relatorio final de que trata a alinea "d" do inciso VI do § 3°
do art. 174 da Lei Federal n° 14.133, de 2021, com as informagdes obtidas durante a execugao do contrato
(Decreto Estadual n°® 28.874/2024, art. 20, XIV).

7.10.8. O gestor do contrato devera enviar a documentagdo pertinente ao setor de contratos para a
formalizagdo dos procedimentos de liquidacdo e pagamento, no valor dimensionado pela fiscalizacao e
gestdo nos termos do contrato.

8. DO RECEBIMENTO PROVISORIO E DEFINITIVO DO IMOVEL

8.1. Tratando-se de imdvel construido, a ser adaptado as necessidades da SEDUC/RO, este devera ser
entregue de forma definitiva em até 90 (noventa) dias, conforme “Termo de Compromisso”, firmado com
a SEDUC/RO, com a infraestrutura adequada aos padroes da SEDUC/RO, acabado, salubre, em perfeitas
condi¢des de funcionamento, desocupado e com as instalagdes em pleno funcionamento, para avaliagao
preliminar da SEDUC/RO.

8.2. No ato de entrega, o imo6vel devera apresentar as caracteristicas previstas e descritas neste Termo de
Referéncia, Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416) e demais anexos do presente instrumento.

8.3. Com o imdvel efetivamente disponivel para ocupagdo, € uma vez confirmado que estd de acordo com
as caracteristicas propostas neste Termo de Referéncia e demais documentos técnicos, sera emitido o
Termo de Recebimento Provisério do Imovel pela equipe técnica da SEDUC/RO.

8.4. A SEDUC/RO emitira o Termo de Recebimento Definitivo do Imoével, a contar do Termo de
Recebimento Provisorio do Imovel.

8.5. O Termo de Recebimento Definitivo apenas serd emitido caso o imovel atenda a todas as
caracteristicas e especificagdes da SEDUC/RO e eventuais pendéncias informadas pela area técnica
tenham sido sanadas.

8.6. Constardo como anexos do Termo de Recebimento Definitivo todas as garantias de equipamentos que
forem instalados no prédio, tais como: elevadores, plataformas, equipamentos de ar-condicionado,
bombas, sistema de combate a incéndio, equipamentos de controle de acesso, motores, cancelas, centrais
de detecc¢ao de incéndio, etc.

8.7. Além do previsto no subitem anterior, constardo como anexos do Termo de Recebimento Definitivo
os seguintes documentos:

a) Certificado de conformidade do Corpo de Bombeiros (AVCB);

b) Habite-se fornecido pela Prefeitura Municipal de Porto Velho/RO;

c¢) Certidao atualizada da (s) matricula (s) no registro de imoveis;

d) Para locador pessoa fisica: comprovante de inscri¢do e situacao cadastral do CPF;

e) Para pessoa juridica: contrato social, comprovante de inscri¢ao e situagao cadastral do CNPJ;
f) RG e CPF do (s) proprietario (s) do imovel e do representante legal, se for o caso;

g) Contrato entre proprietario e administradora/imobiliaria, se for o caso;

h) Declaracao de inexisténcia de impedimento de ordem juridica;

1) Copia de todos os projetos arquitetonicos € desenho do leiaute, com arquivos em arquivo REVIT e



CAD, bem como formato pdf, de todas as especialidades/disciplinas; -

j) Toda a documentacdo necessaria para transferéncia de titularidade de contas de agua e de energia
elétrica;

8.8. Sendo assim, a SEDUC/RO passard a ocupar o imovel a partir do Recebimento Definitivo.
8.9. Os efeitos financeiros ocorrerdo a partir do Recebimento Definitivo do imével.

8.10. Havera caréncia de at¢ 60 (sessenta) dias no pagamento dos valores devidos a titulo de aluguel
contados a partir do Recebimento Definitivo do Imodvel.

9. DOTACAO ORCAMENTARIA

9.1. As despesas do presente processo, correrdo por conta das Atividades abaixo detalhada, conforme o
Plano Plurianual, PPA vigentes e a LOA 2024 e 2027, Conforme Informac¢do Or¢amentéria 298 SEDUC-
GEO (0048697992)

FUNGAO PROGRAMATICA: NATUREZA DA DESPESA: FONTE:

12.366.2158.4049 - ASSEGURAR A
ESTRUTURA E FUNCIONAMENTO DA | 3.3.90.39.10 - Locagdo de
EDUCACAO DE JOVENS E ADULTOS | iméveis

(EJA)

1500001001 - Recursos nao
vinculados de impostos -
Ensino

12.366.2158.4049 - ASSEGURAR A
ESTRUTURA E FUNCIONAMENTO DA | 3.3.90.36.10 - Locacdo de
EDUCACAO DE JOVENS E ADULTOS | iméveis

(EJA)

1500001001 - Recursos nao
vinculados de impostos -
Ensino

10. CRITERIOS DE MEDICAO E PAGAMENTO
10.1.Do recebimento

10.1.1. O (s) imovel sera (20) recebido (s) provisoriamente, no prazo de até 05 (cinco) dias, pelo (s) fiscal
(is) técnico, mediante termos detalhados, quando verificado o cumprimento das exigéncias de carater
técnico e administrativo. (Art. 140, 1, a, da Lei n° 14.133, de 2021 e Arts. 22, X e 23, X do Decreto n°
11.246, de 2022).

10.1.2. O prazo da disposi¢ao acima sera contado do recebimento de comunicacdo de cobranga oriunda do
contratado com a comprovagao da presta¢do dos servigos a que se referem a parcela a ser paga.

10.1.3. O fiscal técnico do contrato realizara o recebimento provisorio do objeto do contrato mediante
termo detalhado que comprove o cumprimento das exigéncias de carater técnico. (Art. 22, X, Decreto n°
11.246, de 2022).

10.1.4. O fiscal administrativo do contrato realizard o recebimento provisorio do objeto do contrato
mediante termo detalhado que comprove o cumprimento das exigéncias de carater administrativo. (Art. 23,
X, Decreto n°® 11.246, de 2022).

10.1.5. O fiscal setorial do contrato, quando houver, realizard o recebimento provisorio sob o ponto de
vista técnico e administrativo.

10.1.6. Para efeito de recebimento provisorio, ao final de cada periodo de faturamento, o fiscal técnico do
contrato ira apurar o resultado das avaliagdes da execucdo do objeto e, se for o caso, a andlise do
desempenho e qualidade da prestacao dos servigos realizados em consonancia com os indicadores
previstos, que podera resultar no redimensionamento de valores a serem pagos a contratada, registrando
em relatdrio a ser encaminhado ao gestor do contrato.

10.1.6.1. Sera considerado como ocorrido o recebimento provisorio com a entrega do termo detalhado ou,
em havendo mais de um a ser feito, com a entrega do ultimo;




10.1.6.2. O Contratado fica obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas
expensas, no todo ou em parte, o objeto em que se verificarem vicios, defeitos ou incorre¢des resultantes
da execugdo ou materiais empregados, cabendo a fiscalizagdo ndo atestar a nota fiscal/recibo até que sejam
sanadas as eventuais pendéncias que possam vir a ser apontadas no Recebimento Provisorio.

10.1.6.3. A fiscalizagdo ndo efetuard o ateste de servicos até que sejam sanadas todas as eventuais
pendéncias que possam vir a ser apontadas no Recebimento Provisorio. (Art. 119 c/c art. 140 da Lei n°
14133, de 2021)

10.1.6.4. Os servigos poderdo ser rejeitados, no todo ou em parte, quando em desacordo com as
especificagdes constantes neste Termo de Referéncia e na proposta, sem prejuizo da aplicacdo das
penalidades.

10.1.7. Quando a fiscalizagdo for exercida por um unico servidor, o Termo Detalhado devera conter o
registro, a analise e a conclusdo acerca das ocorréncias na execugdo do contrato, em relagao a fiscalizagao
técnica e administrativa e demais documentos que julgar necessarios, devendo encaminhd-los ao gestor do
contrato para recebimento definitivo.

10.1.8. Os servigos serdo recebidos definitivamente no prazo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento
provisério, por servidor ou comissao designada pela autoridade competente, apds a verificagdo da
qualidade e quantidade do servigo e consequente aceitagdo mediante termo detalhado, obedecendo os
seguintes procedimentos:

10.1.8.1. Emitir documento comprobatdrio da avaliacdo realizada pelos fiscais técnico, administrativo e
setorial, quando houver, no cumprimento de obrigacdes assumidas pelo contratado, com mengao ao seu
desempenho na execugdo contratual, baseado em indicadores objetivamente definidos e aferidos, ¢ a
eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto de cumprimento de obrigagdes,
conforme regulamento (art. 21, VIII, Decreto n°® 11.246, de 2022).

10.1.8.2. Realizar a analise dos relatorios e de toda a documentagdo apresentada pela fiscalizagao e, caso
haja irregularidades que impegam a liquidag@o e o pagamento da despesa, indicar as clausulas contratuais
pertinentes, solicitando 8 CONTRATADA, por escrito, as respectivas corregoes;

10.1.8.3. Emitir Termo Detalhado para efeito de recebimento definitivo dos servigos prestados, com base
nos relatorios e documentagdes apresentadas; e

10.1.8.4. Comunicar a empresa para que emita a Nota Fiscal ou Fatura, com o valor exato dimensionado
pela fiscalizagao.

10.1.8.5. Enviar a documentagdo pertinente ao setor de contratos para a formaliza¢do dos procedimentos
de liquidagdo e pagamento, no valor dimensionado pela fiscalizagao e gestao.

10.1.9. No caso de controvérsia sobre a execugdo do objeto, quanto a dimensado, qualidade e quantidade,
devera ser observado o teor do art. 143 da Lei n° 14.133, de 2021, comunicando-se & empresa para emissao
de Nota Fiscal no que for pertinente a parcela incontroversa da execu¢cdo do objeto, para efeito de
liquidacao e pagamento.

10.1.10. Nenhum prazo de recebimento ocorrera enquanto pendente a solug¢do, pelo contratado, de
inconsisténcias verificadas na execu¢ao do objeto ou no instrumento de cobranga.

10.1.11. O recebimento provisorio ou definitivo nao excluird a responsabilidade civil pela solidez e pela
seguranca do servico nem a responsabilidade ético-profissional pela perfeita execug¢@o do contrato.

10.2. Liquidacio

10.2.1. Apresentado o recibo locaticio, ou documento de cobranga correspondente, em 2 (duas) vias, o
setor competente devera verificar se o documento apresentado expressa os elementos necessarios e
essenciais do documento, tais como: o prazo de validade, a data da emissdo, os dados do contrato e do
orgdo contratante, o periodo respectivo de execugdo do contrato, o valor a pagar, eventual destaque do
valor de retengdes tributarias cabiveis, o numero do empenho ¢ o nimero da Conta Bancaria da
CONTRATADA, para depo6sito do pagamento.

10.2.2. O valor do aluguel sera mensal e devera englobar os custos referentes a IPTU, taxas imobiliarias,



seguro predial e demais encargos incidentes sobre o imovel.

10.2.3. Para fins de liquidagdo, o setor competente deve verificar se a Nota Fiscal ou Fatura apresentada
expressa os elementos necessarios e essenciais do documento, tais como:

10.2.3.1. O prazo de validade;

10.2.3.2. A data da emissao;

10.2.3.3. Os dados do contrato e do 6rgao contratante;

10.2.3.4. O periodo respectivo de execu¢do do contrato;

10.2.3.5. O valor a pagar; e

10.2.3.6. Eventual destaque do valor de retengdes tributarias cabiveis.

10.2.4. Havendo erro na apresentacao da Nota Fiscal/Fatura, ou circunstancia que impeca a liquidagdo da
despesa, esta ficara sobrestada até que o contratado providencie as medidas saneadoras, reiniciando-se o
prazo apoOs a comprovacao da regularizagdo da situacao, sem 6nus a contratante;

10.2.5. A Nota Fiscal ou Fatura devera ser obrigatoriamente acompanhada da comprovagdo da
regularidade fiscal, constatada por meio de consulta on-line ao SICAF ou, na impossibilidade de acesso ao
referido Sistema, mediante consulta aos sitios eletronicos oficiais ou a documenta¢do mencionada no art.
68 da Lei n® 14.133/2021.

10.2.6. A Administracdo devera realizar consulta ao SICAF ou a sitios eletronicos para:
a) verificar a manuten¢ao das condi¢des de habilitagao exigidas no edital;

b) identificar possivel razdo que impeca a participacdo em licitagdo, no ambito do 6rgao ou entidade,
proibicdo de contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias impeditivas indiretas (INSTRUCAO
NORMATIVA N° 3, DE 26 DE ABRIL DE 2018).

10.2.7. Constatando-se, junto ao SICAF, a situagdo de irregularidade do contratado, serd providenciada
sua notificacdo, por escrito, para que, no prazo de 05 (cinco) dias uteis, regularize sua situagdo ou, no
mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo, a critério
do contratante.

10.2.8. Nao havendo regulariza¢do ou sendo a defesa considerada improcedente, o contratante devera
comunicar aos o0rgdos responsaveis pela fiscalizagdo da regularidade fiscal quanto a inadimpléncia do
contratado, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para que sejam acionados os
meios pertinentes € necessarios para garantir o recebimento de seus créditos.

10.2.9. Persistindo a irregularidade, o contratante deverd adotar as medidas necessarias a rescisdo
contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada ao contratado a ampla defesa.

10.2.10. Havendo a efetiva execu¢@o do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente, até que se
decida pela rescisao do contrato, caso o contratado ndo regularize sua situacao junto ao SICAF.

10.3. Prazo de pagamento

10.3.1. O pagamento serda efetuado no prazo maximo de até 15 (quinze) dias uteis, contados do
recebimento da nota fiscal, conforme art. 190, do Decreto Estadual n. 28.874/2024.

10.3.2. No caso da ocorréncia de eventuais atrasos de pagamento provocados exclusivamente pela
Administragdo, o valor devido devera ser acrescido de atualizacao financeira, e sua apuragdo se fara desde
a data de seu vencimento até a data do efetivo pagamento, em que os juros de mora serdo calculados a taxa
de 0,5% (meio por cento) ao meés, ou 6% (seis por cento) ao ano, mediante aplicagdo das seguintes
formulas:

I= (TX/100)

365
EM=1xNx VP
Onde:



I = indice de atualizagdo financeira;

TX = Percentual da taxa de juros de mora anual;

EM = Encargos moratdrios;

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

10.3.2.1. Na hipotese de pagamento de juros de mora e demais encargos por atraso, os autos deverdo ser
instruidos com as justificativas e motivos e, ser submetidos a apreciacdo da autoridade superior
competente, que adotara as providéncias para verificar se € ou nao caso de apuracao de responsabilidade,
identificacdo dos envolvidos e imputagdo de 6nus a quem deu causa.

10.3.3. A Contratante ndo se responsabilizard por qualquer despesa que venha a ser efetuada pela
Contratada, que porventura ndo tenha sido acordada no contrato. Os eventuais encargos financeiros,
processuais e outros, decorrentes da inobservancia, pela Contratada, de prazo de pagamento, serdo de sua
exclusiva responsabilidade.

10.3.3.1. Em hipdtese alguma serd concedido reajustamento dos precos propostos € o valor constante da
Nota Fiscal, quando da sua apresentacdo, ndo sofrerd qualquer atualizagdo monetaria até o efetivo
pagamento.

10.3.4. O pagamento serd efetuado através de Ordem Bancdria - OB e depdsito em conta corrente,
indicada pela Contratada.

10.3.5. Sera considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancéria para
pagamento.

10.3.6. Quando do pagamento, sera efetuada a retencgdo tributdria prevista na legislacao aplicavel.

10.3.7. O contratado regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei Complementar n°
123/2006, nao sofrera a retencdo tributaria quanto aos impostos e contribui¢cdes abrangidos por aquele
regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado a apresentacdo de comprovacdo, por meio de
documento oficial, de que faz jus ao tratamento tributario favorecido previsto na referida Lei
Complementar.

10.3.7.1. Independentemente do percentual de tributo inserido na proposta, serdo retidos na fonte, quando
da realizagdo do pagamento, os percentuais estabelecidos na legislagao vigente.

10.4. Cessao de crédito

10.4.1. E admitida a cessdo fiduciaria de direitos crediticios com institui¢do financeira, nos termos e de
acordo com os procedimentos previstos na Instru¢do Normativa SEGES/ME n° 53, de 8 de julho de 2020,
conforme as regras deste presente topico.

10.4.1.1. As cessdes de crédito ndo fiduciarias dependerdo de prévia aprovacao do contratante.

10.4.2. A eficacia da cessdo de crédito, de qualquer natureza, em relagdo a Administracdo, esta
condicionada a celebracdo de termo aditivo ao contrato administrativo.

10.4.3. Sem prejuizo do regular atendimento da obrigacdo contratual de cumprimento de todas as
condicdes de habilitagdo por parte do contratado (cedente), a celebracdo do aditamento de cessdo de
crédito e a realizagdo dos pagamentos respectivos também se condicionam a regularidade fiscal e
trabalhista do cessiondrio, bem como a certificagdo de que o cessiondrio ndo se encontra impedido de
licitar e contratar com o Poder Publico, conforme a legislagdo em vigor, ou de receber beneficios ou
incentivos fiscais ou crediticios, direta ou indiretamente, conforme o art. 12 da Lei n°® 8.429, de 1992, nos
termos do Parecer JL-01, de 18 de maio de 2020.

10.4.4. O crédito a ser pago a cessiondria ¢ exatamente aquele que seria destinado a cedente (contratado)
pela execugdo do objeto contratual, restando absolutamente incolumes todas as defesas e excegdes ao
pagamento e todas as demais cldusulas exorbitantes ao direito comum aplicédveis no regime juridico de
direito publico incidente sobre os contratos administrativos, incluindo a possibilidade de pagamento em
conta vinculada ou de pagamento pela efetiva comprovacdo do fato gerador, quando for o caso, € o



desconto de multas, glosas e prejuizos causados & Administragdo. (INSTRUCAO NORMATIVA N° 53,
DE 8 DE JULHO DE 2020 e Anexos)

10.4.5. A cessdo de crédito ndo afetard a execucdo do objeto contratado, que continuard sob a integral
responsabilidade do contratado.

11. DAS OBRIGACOES - LOCADOR/CONTRATADO

11.1 . Entregar o imdvel em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia das especificagdes de sua proposta;

11.2. Fornecer declaragdo atestando que ndo pesa sobre o imdvel 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 documentacdo pertinente, para fins de avaliacdo por parte da
LOCATARIA;

11.3. Garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imével;
11.4. Manter, durante a locagao, a forma ¢ o destino do imovel;
11.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;

11.6. Auxiliar a LOCATARIA na descri¢do minuciosa do estado do imével, quando da realizagdo da
vistoria;

11.7. Fornecer 8 LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitagdo genérica;

11.8. Pagar as taxas de administragdo imobilidria, se houver, e de intermediagdes, nestas compreendidas
as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente;

11.9. Pagar as despesas extraordinarias de condominio, entendidas como aquelas que ndo se refiram aos
gastos rotineiros de manuten¢do do edificio, como:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével,
b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragao e iluminagao, bem como das esquadrias externas;
¢) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locagao;

e) instalagcdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e
de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva, e reposicdo deste, quando utilizado para cobertura de despesas
extraordinarias;

11.10. Fornecer, quando solicitado, 8 LOCATARIA, informagdes sobre a composi¢do da taxa condominial
paga;
11.11. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU), taxas, inclusive a

contribuicdo para o custeio de servigos de iluminagdo publica, bem como eventuais outros encargos
incidentes sobre o imdvel cujo pagamento nao incumba a LOCATARIA;

11.12. Entregar, em perfeito estado de funcionamento, os sistemas de condicionadores de ar, combate a
incéndio ¢ rede de logica, bem como o sistema hidraulico e a rede elétrica, com laudo técnico atestando a
adequagdo, seguranca e funcionamento dos equipamentos;

11.13. Realizar a manutencdo dos elevadores, geradores e ar-condicionado, as suas expensas;

11.14. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitacao e qualificagdo exigidas no
processo de contratacao;

11.15. Pagar o prémio de seguro complementar contrafogo;

11.16. Providenciar a atualiza¢ao do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros € o pagamento do prémio



de seguro complementar contrafogo, caso ocorra um sinistro dessa natureza;

11.17. Notificar a LOCATARIA, no caso de alienagdo do imével/espago fisico durante a vigéncia deste
Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra, devendo estd, manifestar seu interesse no
prazo de até 30 (trinta) dias contados da notificagao;

11.18 Informar 2 LOCATARIA quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentacao da documentagdo correspondente.

12. DAS OBRIGACOES - LOCATARIA/CONTRATANTE
12.1. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de Contrato;

12.2. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com
o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

12.2.1. E vedada a sublocagdo, o empréstimo ou cessdo do referido imével/espago fisico, em parte ou no
seu todo, sem autorizagdo do LOCADOR;

12.3. Realizar vistoria do imovel, antes do recebimento das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do
estado do imovel e dos bens reversiveis, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos
existentes;

12.4. Restituir o imdvel, finda a locacdo, nas condi¢cdes em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes
do uso normal ou com a devida indenizacdo, ap6s emissao de Laudo de Inspeg¢do e a consequente
elaboragdo or¢amentaria, com base a Tabela Sinape, vigente, a critério da Administracao Publica escolher
no momento da devolugao do imovel,

12.4.1. Os vicios e/ou defeitos que nao constarem no Termo de Vistoria feito na devolugdo do imovel
serdo de responsabilidade do LOCADOR.

12.4.2. Quando da devolugdo do imével/espaco fisico, 0 LOCATARIO podera efetuar, em substitui¢do a
sua recuperacgdo, pagamento a titulo de indenizagdo, com base no termo de vistoria a ser confrontado com
aquele firmado no recebimento do imdvel/espago fisico, desde que existam recursos orgamentarios € que
seja aprovado pela autoridade competente, além da concordancia do LOCADOR, inclusive quanto ao
valor a lhe ser indenizado.

12.5. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as
eventuais turbagoes de terceiros;

12.6. Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, obras e aquisi¢ao de bens reversiveis a cargo da
LOCADORA, sendo assegurado a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os
reparos durem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n® 8.245, de 1991;

12.7. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instala¢des, provocados por
seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

12.8. Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o consentimento prévio e por escrito da
LOCADORA, salvo as adaptagdes consideradas convenientes ao desempenho das suas atividades;

12.9. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualquer intimag¢do, multa ou exigéncia
de autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA;

12.10. Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a sua
administracdo, como:

a. salarios, encargos trabalhistas, contribui¢cdes previdenciarias e sociais dos empregados do condominio;
b. consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum,;
c. limpeza, conservagao e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d. manutengdo e conservacdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de
seguranga, de uso comum,;



e. manuten¢do e conservacdo das instalagdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de
esportes e lazer;

f. manuteng¢ao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;
g. pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso comum;
h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacao;

1. reposi¢ao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacdo de
despesas ordindrias, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locacao.

12.10.1 A LOCATARIA somente ficara obrigada ao pagamento das despesas ordinarias de condominio
caso sejam comprovadas a previsdo orgamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo tal
comprovagao.

12.11. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver) e dgua e esgoto;

12.12. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinagdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipdtese
prevista no artigo 27 da Lei n°® 8.245, de 1991;

12.13. Pagar quaisquer multas ou penalidades que venham a ser aplicadas, ou intimac¢des que venham a ser
feitas pelos poderes publicos em virtude de desrespeito as leis federais, estaduais ou municipais, no que se
refere a utilizagdo do imovel/espago fisico locado

12.14. Cumprir integralmente a convengao de condominio e os regulamentos internos.

12.15. Nao realizar qualquer benfeitoria voluptuaria, nos termos do § 1° do art. 96 de Lei n. 10.406, de 10
de janeiro de 2022.

13. DA FORMA E CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL E REGIME DE EXECUCAO
13.1. Forma de selecao

13.1.1. A depender da quantidade de imével (is) proposto (s) e classificado (s) em conformidade com o
item 15.3. e demais subitens de TR, podera ser contratado por meio de Inexigibilidade de Licitacdo , ou
por intermédio de procedimento de LICITACAO, , na modalidade PREGAO, sob a forma
ELETRONICA, como prevé o item 18. deste Termo de Referéncia, com adogdo do critério de julgamento
pelo MENOR PRECO.

13.2. Regime de Execucio

13.2.1. O regime de execugdo por prestagdo de servicos sem investimentos, conforme Art. 8, I, IN
SEGES/ME N° 103/2022.

13.3. Critério de Classifica¢ido da Proposta

13.3.1. Os critérios técnicos abaixo relacionados visam classificar os imdveis que mais se adequam as
necessidades desta SEDUC, dentre os qualificados caberd a SEDUC decidir, de forma totalmente
discricionaria, qual o edificio que melhor atende suas necessidades. Cabera a equipe de Engenharia e
Arquitetura da SEDUC, conjuntamente com a Comissao designada para viabilizar a locagdo dos imdveis,
enquadrar os edificios nos critérios técnicos para determinacao a pontuacao de cada edificagao.

13.3.2. A classificacdo das edificacdes ndo cria nenhuma obrigatoriedade da SEDUC em locar os edificios,
em qualquer momento a institui¢ao podera descontinuar o processo de locagdao. O fato de uma edificagcdo
acabar por ser qualificada em primeiro ou em segundo lugar ndo lhe dé o direito de ser escolhida, cabera
aos gestores da SEDUC analisar as propostas de pre¢os conjuntamente com as pontuagdes das edificacdes
para decidir, com base nos principios constitucionais, qual a edificagdo que melhor atende as suas
necessidades.

13.3.3. As pontuagdes para cada item de bem como os critérios de avaliacdo do imével, que devera estar
localizado na Zona Urbana do distrito de Extrema - RO/, seguindo as especificacdes que deverdo ser



observadas para a locagdo de imovel que atenda as necessidades e peculiaridades da CENTRO
ESTADUAL DE EDUCACAO DE JOVENS E ADULTOS DE EXTREMA/RO, estdo dispostas no
quadro a seguir:

ITEM | CRITERIOS DE PONTUACAO PARA A CLASSIFICACAO DOS IMOVEIS.
1.0 Area util de constru¢io | Pontuacdo Modo de Afericao
A érea privativa construida da edificagdo minima de
477,00 m?. Entendendo-se como area privativa, a
efetivamente utilizada operacionalmente pela
SEDUC-CRE/CEEJANAF/Ext. Excluindo-se dos
1.1 477,00 m? 10 calculos garagens escadarias e caixas e halls de
elevadores, beirais e telhados que avancem além das
paredes perimetrais dos edificios. (A referida
pontuacdo aplica-se as edificagdes com tamanho a
477,00 m?)
A area construida da edificagdo em proje¢do conta
12 Entre 477,00 m?> e ] com mais de 477,00 m? até o limite de 475,00m?2. Os
' 475,00 m? métodos e critérios de afericdo seguirdo o modelo
acima mencionado.
Edificacdes com metragem quadrada abaixo de
o ) .~
1.4 Abaixo de 475,00 m? Desqualificado 47?,00 m?, serdo de pronto desqgallﬁcadas:, pois nao
terdo capacidade de atender as necessidades da
SEDUC-CRE/CEEJANAF/Ext.
2.0 Localizagao Pontuacao Modo de Aferi¢ao
. O imodvel devera estar localizado em area
Estar localizada na . .
classificada como Urbana, do Distrito de Extrema,
Zona Urbana do SO .
2.1 . . 10 minimizando as dificuldades de acesso da
Distrito de Extrema . .. .
comunidade funcionario e comunidade.
3.0 Formato do Prédio Pontuagao Modo de Afericao
Imével constituido por um ou mais pavimento, com
um ou mais andares, desde que consecutivos,
3.1 Tipo Prédio 10 subdividido em diversos ambientes, com area total
de no minimo 477,00 m?, conforme definido no
Item 2, deste Termo de Referéncia.
4.0 Estacionamento Pontuacao Modo de Afericao
Estacionamento  com Estacionamento com vagas para veiculos pequenos
4.1 acessibilidade, 10 e veiculos grandes, ou mais, ligado e proximo as

vinculado ao prédio

edificacdes, com acessibilidade plena.




Estacionamento com

Estacionamento com vagas para veiculos pequenos

4.2 acessibilidade, afastado | 8 © .VGICl~llOS grapd_es, Ol} mais, afas:cado das
(1 edificacdes principais, porém atendendo as normas
do prédio o
de acessibilidade.
Estacionamento sem Estacionamento com vagas para veiculos pequenos
4.3 acessibilidade, afastado | 4 e veiculos grandes, ou mais, sem acessibilidade e
ao prédio afastado das edificacdes principais.
Edificagao sem . . ~ .
4.5 . Desqualificado | Edificagdo sem estacionamento.
Estacionamento.
Acessibilidade
5.0 (Banheiros, escadas, | Pontuacio Modo de Aferi¢ao
acessos, etc.)
Edificio que atende plenamente & norma ABNT
51 Edificio com | |, NBR 9050/2015 e que ja aprovado nas secretarias
' acessibilidade plena municipais competentes (SEMTRAN, SEMUR e
CBMRO).
Ed1ﬁ(510 ndo plenamente Edificio sem acessibilidade plena, porém com
acessivel, mas com N .. e
5.2 o et 4 viabilidade técnica para se tornar um edificio
possibilidade de ,
N acessivel ou adaptado.
adequagdes.
Ed1ﬁc‘1(.)' sem Edificio com os critérios de acessibilidade
acessibilidade e com . o N :
53 . e Desqualificado | prejudicados e onde suas adaptagdes seriam
baixa viabilidade de .
N demasiadamente onerosas.
adequacdes.
6.0 Banheiros comuns Pontuagao Modo de Afericao
Quantidade de bacias, Quantidade de bacias sanitirias, mictérios e
6.1 mictorios e lavatorios | 10 lavatorios, superior a 2 e/ou ao determinado pela
superior ao necessario. Norma Regulamentadora n. 24.
Quantidade de bacias, Quantidade de bacias sanitarias, mictérios e
6.2 mictorios e lavatorios | 8 lavatorios igual a 2 e/ou condizentes com o
necessaria. determinado pela Norma Regulamentadora n. 24.
Ql.lar}tl.d ade de ba,c1g 5 Quantidade de bacias sanitarias, mictorios e
mictorios e lavatdrios . . )
. } lavatérios abaixo de 2 e/ou ao determinado pela
6.3 insuficiente com | 4 .
oy et Norma Regulamentadora n. 24, porém com
possibilidade de oo ~
N possibilidade de adequagdes.
adequacao.
7.0 Combate a incéndio Pontuacao Modo de Aferi¢ao




Compativel com NBR

A edificacdo conta com todos os sistemas exigidos
pela NBR 9077/2001 e Lei 3.924/2016, Decreto
21.4258/16, bem como com sistema de SPDA

71 2097274{/22000116 © Let | 10 compativel com a Norma 5419/2015. Passou
' recentemente por vistoria do CBMRO tendo laudo
de vistoria do Corpo de Bombeiros aprovado.
Edificio com O edificio conta com certificado antigo de
79 ossibilidade de |5 funcionamento expedido pelo CBMRO, devendo ser
' E deauacses adequado para satisfazer as NBR's 9077/2001, a Lei
quag 3.924/2016 ¢ a Norma 5419/2015.
Edificio nunca foi vistoriado pelo CBMRO e nao
7.3 Nao compativel Desqualificado | possui, ou possui precariamente, os sistemas de
protecao contra incéndio e panico.
8.0 Instalagoes o logica, Pontuagdo Modo de Aferigdo
telefonia e elétrica
Edificio com elétrica, Edificio conta com uma entrada de energia robusta e
telefonia e logica capaz com quadros de distribui¢gdo com tamanho suficiente
31 de atender as 10 para possibilitar a derivagdo de circuitos para
' necessidades da diversas estacOes de trabalho. Também conta com
SEDUC- rede de légica e telefonia ja instalada e disponivel
CRE/CEEJANAF/Ext para uso.
Rede elétrica adequada Edificio conta com uma entrada de energia robusta e
rede de logica e com quadros de distribui¢do com tamanho suficiente
82 telefonia com | 6 para possibilitar a derivacdo de circuitos para
necessidade de diversas estacdes de trabalho, porém a rede de
ajustes/inexistente. logica e telefonia € muito precaria ou inexistente.
33 Rede clétrica, telefonia ) Edificio necessita de adaptagdes robustas nas redes
’ e logica insuficientes. de elétrica, telefonia e logica.
9.0 Climatizagao Pontuagao Modo de Afericao
A edificagdo tem pontos
de chmatlzg §a0 A quantidade de pontos do sistema de refrigeracao ¢
totalmente  suficiente . . ~ ..
9.1 . | 10 compativel para instalacdo dos condicionadores de
para atender as ar
necessidades SEDUC-
CRE/CEEJANAF/Ext.
A climatizacdo atende A quantidade de pontos do sistema de refrigera¢ao
99 parcialmente as 5 atende parcialmente as necessidades da SEDUC-
' necessidades SEDUC- CRE/CEEJANAF/Ext, ou os pontos de instalacio
CRE/CEEJANAF/Ext. dos condicionadores de ar compromete a disposi¢ao
93 Edificio sem pontos de 0 A edificagdo  possui  pré-disposicdo  para

climatizag¢ao

climatizagao.




10.0 Pontuagdes extras Pontuagao Modo de Aferigao

A edificagdo atende as condi¢des de iluminagao

Boa entrada de natural determinadas pela ABNT NBR 15215/03 e
10.1 iluminagao solar e boa | 10 possui boa ventilagdo, propiciando economicidade
ventilagao de energia elétrica, bem como privilegiando praticas

de sustentabilidade.

. . A edificacdo conta com area de copa e de cozinha
Area para Copa/cozinha

10.2 suficientes 5 suficientes para as necessidades da SEDUC-
' CRE/CEEJANAF/Ext.

Placas fotovoltaicas A edificacdo conta com sistema de geracdo de

103 ara veracio alternativa | 10 energia fotovoltaica para gerar mais que 50% da

' ge en%r i;_; elétrica demanda aproximada da SEDUC-
8 ' CRE/CEEJANAF/Ext.

Sisterna de vieilancia e A edificacdo conta com sistema de cameras internas

10.4 ranca el fﬂni 10 e de seguranca eletronica que atendem as

segufanca eletronica necessidades da SEDUC-CRE/CEEJANAF/Ext.

A edificagio NAO atende as condigdes de

Sem  iluminacio e iluminacdo natural determinadas pela ABNT NBR

10.5 ¢ Desqualificado | 15215/03 e ndo possui boa ventilagdo, que propicie

ventilacdo . . e
¢ economicidade de energia elétrica, bem como

privilegie praticas de sustentabilidade.

13.3.4. As propostas serdo classificadas em ordem decrescente, considerando a pontuagdo obtida que tera
como base nos critérios estabelecidos no item anterior deste Termo de Referéncia.

13.3.5. As propostas serdo classificadas até a 5*. Colocagdo, sendo os correspondentes imoveis vistoriados
por Comissdao designada, para verificagdo das informagdes constantes na proposta, para os quais sera
gerado Relatorio da visita.

13.3.6. A Comissao decidira qual imdvel serd locado, levando em consideragdo os critérios técnicos (Item
8), menor prazo para eventuais ajustes/adequagdes estruturais e disponibilizacdo e o menor preco proposto.

13.3.7. Apds a apresentagdo do relatorio de vistoria e pontuacdo dos iméveis selecionados, a Comissdo se
reunira e decidira, caso haja, qual imével melhor atende as necessidades desta SEDUC.

13.10. Considerando a pontuagdo que cada edificagdo atingiu e as particularidades do plano de
melhorias/reformas necessarias, a SEDUC decidird com base no critério de custo versus beneficio, qual a
edificacdo que melhor atende as suas necessidades mediante preco adequado de mercado.

13.3.8.. Mediante a decisdo, sera elaborado Relatorio Final da Comissdo, contendo as razoes da escolha do
referido imovel.

13.3.9. A SEDUC se reserva ao direito de optar pelo imovel que melhor atenda ao interesse publico, bem
como, podera optar por ndo locar nenhum dos iméveis ofertados, discricionariamente, por oportunidade e
conveniéncia da Administragao.

13.3.10. A critério da Contratante, poderdo ser aceitos imoveis cujas propostas de adequagdes possam ser
efetivadas no prazo de até¢ 90 (noventa) dias, contados da sua notificacdo, prorrogaveis a critério da
administracdo, para melhor atender as necessidades da SEDUC-CRE/CEEJANAF/Ext., sob a
responsabilidade e 6nus do proponente, devendo fazé-las constar na proposta, a contar do aceite deste
Orgio.

13.3.11. A proponente se compromete a adequar as estruturas de seu prédio as necessidades da SEDUC-
CRE/CEEJANAF/Ext. em conformidade com os apontamentos no Relatério emitido pela Comissao de




Avaliagdo, e, acordados entre as partes como condi¢@o para locagdo, no prazo de até 10(dez) dias.

13.3.12. A adaptagdo do edificio visa colocd-lo em conformidade com as especificagdes minimas
estabelecidas neste Termo de Referéncia, compreendendo pequenos reparos, adaptagdes e/ou corregdes.
Os custos de adaptagdes correrdo todos por conta da contratada, devendo ser considerados em sua proposta
de valores.

13.3.13. A CONTRATADA s6 fara jus ao recebimento de valores apos as devidas adaptacoes e reformas

serem aceitas pela area técnica da SEDUC-RO. Caso a CONTRATADA nio realize as adaptagdes nos

termos deste, ndo sera celebrado o contrato e ela estara sujeita a multa de até 01 (um) aluguel previstos em
sua proposta de valores.

13.4. Exigéncias de habilitacao

13.4.1. Apbs a escolha do imdvel, caso o mesmo esteja em perfeitas condigdes e nao necessite de
nenhuma benfeitoria, deverdo ser entregues os seguintes documentos de habilitagdo (Instru¢do Normativa
n°® 02/GPMI/SEAD, de 14 de junho de 2012):

I. Caso pessoa FISICA:

a) Documento pessoal RG, CPF;

b) Comprovante de Endereco atualizado;

¢) Numero da Conta Bancéaria para Deposito
d) Certidao de Nascimento/Casamento;

e) Certidao da Divida Ativa Municipal;

f) Certidao Negativa de Débito Federal

g) Certidao Negativa de Debito Estadual

h) Em caso de imdvel com vérios proprietarios ¢ preciso uma procuragdo dando a autorizagao para apenas
uma pessoa assinar. Isso facilitard o pagamento do aluguel e os tramites do processo;

i) No caso em que a imobiliaria esteja representando o proprietario do imdvel, devera ser encaminhado,
além da documentacdo do proprietario e da imobilidria, copia da procuragdo ou do contrato de
administracdo do imovel.

II. Caso pessoa JURIDICA:
a) Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica — CNPJ;
b) Registro na Junta Comercial, no caso de empresa individual; ou

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado ou inscrito, em se
tratando de sociedades comerciais;

d) Cédula de identificagdo dos socios, ou do diretor, ou do proprietdrio, ou do representante legal da
empresa e procuracdo, se for o caso.

e) No caso em que a imobilidria esteja representando o proprietario do imével, devera ser encaminhado,
além da documentagdo do proprietdrio ¢ da imobilidria, copia da procuracdo ou do contrato de
administracdo do imodvel.

ITI. Regularidade Fiscal, Social e Trabalhista
Pessoa Fisica e Juridica:

a) Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro de Pessoas Fisicas,
conforme o caso;

b) Prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante apresentacdo de certidao expedida
conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) e pela Procuradoria-Geral da Fazenda



Nacional (PGFN), referente a todos os créditos tributdrios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por
elas administrados, inclusive aqueles relativos a Seguridade Social, nos termos da Portaria Conjunta n°
1.751, de 02/10/2014, do Secretario da Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da Fazenda
Nacional;

c¢) Certidao de Regularidade de Débitos com a Fazenda Estadual, admitida comprovac¢do também, por
meio de “certiddo positiva com efeito de negativo”, diante da existéncia de débito confesso, parcelado e
em fase de adimplemento;

d) Certidao de Regularidade de Débitos com a Fazenda Municipal, admitida comprovagao também, por
meio de “certiddo positiva com efeito de negativo”, diante da existéncia de débito confesso, parcelado e
em fase de adimplemento;

e) No caso de pessoa juridica: Certiddo de Regularidade do FGTS, admitida comprovacao também, por
meio de “certiddo positiva com efeito de negativo”, diante da existéncia de débito confesso, parcelado e
em fase de adimplemento.

f) Prova de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro de Pessoas Fisicas,
conforme o caso;

g) Certidao de Regularidade perante a Justica do Trabalho — CNDT, relativa a comprovar a inexisténcia de
débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho (Art. 642-A da C.L.T.), podendo ser certiddo negativa
ou positiva com efeitos de negativa.

h) O fornecedor enquadrado como microempreendedor individual que pretenda auferir os beneficios do
tratamento diferenciado previstos na Lei Complementar n. 123/2006, estara dispensado da prova de
inscri¢do nos cadastros de contribuintes estadual e municipal.

AS certiddes acima elencadas, serdo aceitas se apresentadas na forma “positiva com efeito negativo”.

13.4.2. Da proposta eleita serio exigidos ainda os seguintes documentos, que deverao ser entregues
no prazo de 10 (dez) dias apds solicitacao formal desta SEDUC:

a) Certidao de Habite-se do imovel.

b) Laudo AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — completo), conforme Lei 3.924, de 17 de
outubro de 2016;

¢) Memorial Descritivo do Imovel, sendo do terreno e/ou da edificagao;

d) Projeto de arquitetura com anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART, devidamente expedida e
autenticada pelo CREA-RO;

e) Certidao de viabilidade, conforme Lei n° 097, de 29 de dezembro de 1999, c/c Lei Complementar n°
138, de 28 de outubro de 2002;

f) Licenga de Obra, expedida pela Prefeitura da cidade onde esté localizada.

g) Comprovante do dominio do bem pelo respectivo titular por meio da apresentagdo de Certiddo de Onus
Reais atualizada ou Certidao DE Inteiro Teor (§ 1°, art. 171, Decreto Estadual n°® 28.874/2024), admitindo-
se a apresentac¢do de outros documentos idoneos a comprovar sua legitimidade para figurar como locador
Certiddo de inteiro teor

13.4.2.1. Para os documentos listados no presente item (13.4.2.), serdo aceitos os protocolos solicitacao
junto aos 6rgaos competentes. Neste caso, o contratado devera trazer o documento original no prazo de até
90 (noventa) dias, prorrogaveis a critério desta SEDUC.

13.4.2.2. Os documentos, excetuando-se aqueles que por sua natureza possuir carater permanente, deverao
ter validade expressa ou estabelecida em Lei, admitidos como validos, € no caso de omissdo, os emitidos
ha menos de noventa dias.

13.4.2.3. Para fins de participagdo, os proponentes estardo sujeitos, ainda, as seguintes consultas:

I. Cadastro de Fornecedores Impedidos de Licitar e Contratar com a Administragdo Publica Estadual —
CAGEFIMP, instituido pela Lei Estadual n® 2.414, de 18 de fevereiro de 2011;

II. Sistema de Cadastramento Unificado de Fornecedores - SICAF;


http://normas.receita.fazenda.gov.br/sijut2consulta/link.action?visao=anotado&idAto=56753

II1. Cadastro Nacional de Empresas Punidas - CNEP;

IV. Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas (CEIS

V. Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Ato de Improbidade Administrativa (CNIA);

VI. Cadastro de Empregadores que tenham submetido trabalhadores a condi¢ao andloga a de escravo.

13.4.2.3.1. A consulta aos cadastros sera realizada em nome do titular do imével e também de seu sdcio
majoritario, caso haja, por forga do artigo 12 da Lei n° 8.429, de 1992, que prevé, dentre as sangoes
impostas ao responsavel pela pratica de ato de improbidade administrativa, a proibi¢ao de contratar com o
Poder Publico, inclusive por intermédio de pessoa juridica da qual seja sdcio majoritario.

13.4.2.3.2. Caso conste na Consulta de Situacdo do Fornecedor a existéncia de Ocorréncias Impeditivas
Indiretas, o gestor diligenciara para verificar se houve fraude por parte das empresas apontadas no
respectivo Relatorio.

13.4.2.3.3. A tentativa de burla sera verificada por meio dos vinculos societarios, linhas de fornecimento
similares, dentre outros.

132.4.2.3.4. O fornecedor sera convocado para manifestagdao previamente a sua desclassificacao.
13.4.2.3.5. Nao poderdo ser contratadas as empresas que:

a) Empresa declarada inidonea para licitar ou contratar com a Administragao Publica (Federal, Estadual e
Municipal) direta e indireta, durante o prazo de sang¢ao;

b) Empresa impedida de licitar e contratar com o Estado de Rondonia, durante o prazo da sangao;

¢) Empresario proibido de contratar com o Poder publico, nos termos do art. 12 da Lei n® 8.429/92 (Lei de
Improbidade Administrativa), durante o prazo de sangao; e,

d) Empresario proibido de contratar com a Administracdo Publica, em razdo do disposto no art. 72,
paragrafo 8°, inciso V, da Lei n® 9.605/98 (Lei de Crimes ambientais), durante o prazo de sang¢ao.

14. DO LETAUTE

14.1. Na fase de habilitacdo da proposta, para fins de verificagdo da adequacao do imodvel, o interessado
devera disponibilizar estudos dos layouts (test fit), para aprova¢ao da SEDUC-RO.

14.1.1. Para elaboracdo do test fit, deverdo ser observados: as areas, os mobiliarios, o quantitativo de
pessoal de cada ambiente e a disposi¢do dos diversos setores entre si. Deverd, ainda, ser respeitada,
preferencialmente, a independéncia da unidade administrativa e os ambientes comuns. O interessado deve
se atentar para a norma NBR 9050:2015 no que diz respeito a circulagdo interna sobre corredores de uso
comum.

14.1.2. Os layouts dos diversos pavimentos, na sua versdo final, deverdo ser apresentados em desenhos
elaborados em PDF.

14.1.3. Para a analise do leiaute serdao ainda considerados:

a ) Avaliacao Estrutural (seguranca, spda, lajes, pilares, acessibilidade interna e externa, parede,
deformacgdes, espacos, adequacdo e circulacdo de ocupantes, cobertura, forro, esquadrias, janelas, portas,
fechaduras...)

b) Rede elétrica (tomadas, interruptores, bocais, caixa de distribuicdo, disjuntores, lampadas, cabeamento,
carga, distribuicdo de carga, distribuicao de tensao...)

c) Rede Hidraulica (torneiras; registros; vazamentos; infiltracdes; rachaduras; pias; vasos sanitdrios;
sifoes; descargas; mangotes);

d) Rede logica (cabeamento, terminais, acessos
¢) Revestimento Ceramico (trincas, rachaduras, manchas; mofo
f) Pintura (Planicidade das paredes, sombras, manchas)

g) Contra Piso (foco; desnivelado; rachado); e,



h) Rede de Esgoto (caixas de gordura, tubulacdo, entupimentos, vazamentos)

14.2. Para elaboragdao dos diversos estudos, até sua versdo final, deverdo ser observados: as areas, os
mobilidrios, o niimero de tomadas elétricas e tomadas de logica, o quantitativo de pessoal de cada
ambiente e a disposi¢ao dos diversos setores entre si.

14.3. Salienta-se que mais de uma avaliacdo ou estudo, podera ser solicitado, até que se encontre a solugao
ideal.

14.4. A SEDUC-RO, fard contato com os proponentes que atenderem aos requisitos deste Edital, para
agendamento de vistoria e, caso a proposta contemple a realizagdo de adaptacdes pelo locador, para
negociagdo quanto ao leiaute e demais ajustes necessarios.

14.5. Observar os requisitos constantes do § 2°, art. 16, da IN 103/2022, no que couber.

15. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO

15.1. O custo estimado da contratagdo sera de R$ 2.000,00 (dois mil reais) mensais, totalizando o valor
anual de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais), de acordo com valor pago atualmente, porém, conforme
sugere o ITEM 11.4. do Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416), o prego real serd conhecido apos o
resultado do Chamamento Publico e conforme o item seguinte.

15.2. A defini¢do do custo estimado do valor da contratacdo, de que trata o subitem anterior, sera
precedida de avaliacdo técnica da Secretaria de Estado do Patrimonio e da Regularizagdo Fundiéria -
SEPAT ou Coordenadoria de Obras da SEDUC-COINFRA, atestando o valor de mercado

16. DA CONTRATACAO EM CASO DE APROVEITAMENTO DO CHAMAMENTO

16.1. O presente Chamamento Publico ndo importa necessariamente em contratacdo, podendo a SEDUC
optar pela realiza¢do de outros procedimentos para consecu¢do do interesse publico;

16.2. Apds a prospeccdo do mercado imobilidrio, caso apenas um imovel, satisfagca as condigdes
estabelecidas neste Termo de Referéncia, a Administracdo podera optar pela inexigibilidade de licitagdo,
desde que atendam aos requisitos previstos no art. 74, inciso V, §5°, nos moldes do Capitulo da Lei n°
14.133/2021;

16.3. Em havendo mais de um imovel, em condi¢des de atender as necessidades da SEDUC-RO e nao
estando presentes os requisitos previstos na Lei anteposta, far-se-4 uma licitacdo, nos moldes do art. 18,
LLCP;

16.4. Em ndo havendo sido apresentada nenhuma proposta, no prazo fixado pelo Edital, o (a) Sr (a).
Secretério (a) de Estado da Educacgdo, alegando a necessidade urgente da locagdo, poderd determinar a
realizacdo de diligéncia pela propria SEDUC, objetivando a localizagdo de um imovel na regido, que
satisfaca as necessidades da Administra¢ao Publica.

16.5. As obrigagdes a serem pactuadas entre as partes serdo formalizadas por termo de contrato, o qual
devera observar os dispositivos da Lei 8.245/91, Lei 14.133/2021, e Decreto n° 28.874/2024,
supletivamente.

17. DO REAJUSTE

17.1. Os precos inicialmente contratados serdo fixos e irreajustdveis no prazo de 1 (um) ano, sendo
majorado por meio da seguinte condigao:

17.1.1. Contado da assinatura do contrato, conforme disposto no inciso II, § 2°, do art. 172 do Decreto
Estadual n. 28.874/2024, caso o Termo de Contrato tenha como fundamento o art. 74, V, da Lei
14.133/2021, oriundo de inexigibilidade.

17.1.2. Em contrato como ¢ixo, o § 7°, art. 25 e § 3° art. 92, da Lei n. 14.133/2021, decorrente de certame
licitatorio, o reajuste de precos sera consignado com data-base vinculada a data do orgamento estimado.

17.2. Sera admitido o reajuste do preco do aluguel da locacdo com prazo de vigéncia igual ou superior a



doze meses, mediante a aplicagdo do Indice Geral de Pregos — Mercado — IFP-M, medido mensalmente
pela Fundagdo Getulio Vargas, e devidamente apurado por laudo técnico prévio a concessdo do
reajustamento, exclusivamente para as obrigacdes iniciadas e concluidas apds a ocorréncia da anualidade,
considerando uma das hipoéteses, aplicavel ao contrato, contida no item anterior, para o primeiro reajuste,
ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes, com base no § 2°, Incisos I, II, III e IV, art. 172, do
Decreto Estadual 28.874/2024.

17.3. Se a variacdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao preco médio de
mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceitarda negociar a adogdo de prego compativel ao
mercado de locacdo do municipio em que se situa o imével.

17.4. Caso o LOCADOR nao solicite o reajuste até a data da prorrogagdo contratual, na pactuacao do
termo aditivo, ocorrerd a preclusdo do direito, e nova solicitagdo s6 podera ser pleiteada apds o decurso de
novo interregno minimo de 1 (um) ano, contado na forma prevista neste contrato.

17.5. O reajuste serd formalizado no mesmo instrumento de prorrogacdo da vigéncia do contrato, ou por
apostilamento, caso realizado em outra ocasido.

17.6. O contratante decidira sobre o pedido de repactuacao de precos em até 60 (sessenta) dias contado da
data do fornecimento, pelo contratado, da documentacdo comprobatoria da variagdo dos custos a serem
repactuados. (art. 162 do Decreto Estadual n® 28.874/2024).

18. JUSTIFICATIVA PARA O PARCELAMENTO OU NAO DA SOLUCAO

18.1. Justificativas para o parcelamento ou ndo da solu¢ao conforme as normativas estabelecidas no Inciso
VIII do § 1.° do art. 18 da Lei 14.133/21 e art. 9°, inciso VII da IN 58/2022, assim como, art. 34, VII do
Decreto Estadual n.° 28.874, de 25 de janeiro de 2024.

18.2. A presente contratacdo, objeto deste Estudo Técnico Preliminar 76 (0048462416), refere-se a apenas
um item de locacdo de imovel, portanto, ndo se aplica parcelamento da solugao.

19. DA VIGENCIA, DA PRORROGACAO E EXECUCAO

19.1. O contrato tera vigéncia de 12 (doze) meses, nos termos do art. 3° da Lei n. 8.245/91 a contar da data
de sua assinatura, prorrogavel por até 10 anos, na forma do art. 173, do Decreto Estadual n°® 28.874/2024.

19.2. Os efeitos financeiros da contratacdo so terdo inicio a partir do Recebimento Definitivo, do imovel,
que devera ser precedida da assinatura do Termo de Vistoria do imdvel por ambas as partes.

19.3. O prazo de vigéncia podera ser prorrogado por até 10 anos ou enquanto houver necessidade publica,
por consenso entre as partes, na forma do art. 146, § 2° e art 173, do Decreto Estadual n°® 28.874/2024;, e
mediante Termo Aditivo.

19.4. A prorrogacio do prazo de vigéncia dependera da comprovacio pelo LOCATARIO de que o imével
satisfaz os interesses estatais, da compatibilidade do valor de mercado e da anuéncia expressa do
LOCADOR, mediante assinatura do termo aditivo, nos termos dos art. 172, incisos I e II; e, art. 174,
incisos I, I e III, do Decreto Estadual n°® 28.874/2024.

19.5ma de 120 (cento e vinte) dias, -da data do término da vigéncia do contrato, sob pena de aplicacao das
sancoes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

19.6. Findo o prazo maximo contratual, caso a Administracdo pretenda continuar no imovel, fica facultada
a celebracao de novo contrato de locagao do mesmo imovel, nos termos do§§ 1° e 2°, art. 173, do Decreto
Estadual n°® 28.874/2024.

19.7. No caso de prorrogacao todos os documentos deverao ser atualizados, nos termos do art. 174, caput,
do Decreto n° 28.874/2024.

19.8. O contrato de locagdo podera ser encerrado ao término do prazo exarado no instrumento de contrato
ou por rescisdo, na forma estabelecida pelo art. 175, do Decreto Estadual n® 28.874/2024.

19.9. A contratacao tera eficacia, a contar da assinatura do contrato, com fulcro no artigo 94, Inciso I ou II
da lei de licitagdes 14.133/2021.



19.10. O contrato sera executado de acordo com os prazos consignados no Termo de Referéncia.

20. ANEXOS
20.1. Anexo I — Minuta de Contrato
20.2 Anexo II - Modelo de Proposta

Elaborado por: ANTONIO TABOSA NETO

Aprovado por: ADRIANA MARQUES RAMOS

APROVACAO AUTORIDADE COMPETENTE: Na forma do que dispde o Art. 6°, VI da Lei n® 14.133/21, autorizo,
aprovo, declaro e dou fé as laudas do presente Termo de Referéncia e Anexos: (assinado digitalmente pela
autoridade competente)

—
-ail

eletrbnica

Documento assinado eletronicamente por Antonio Tabosa Neto, Gerente., em 12/06/2025, as 13:01,
conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput e seus §§ 1° e 2°, do Decreto n°
21.794, de 5 Abril de 2017.

—
-ail

eletrbnica

Documento assinado eletronicamente por Adriana Marques Ramos, Coordenador(a), em 12/06/2025,
as 13:55, conforme horério oficial de Brasilia, com fundamento no artigo 18 caput ¢ seus §§ 1° ¢ 2°, do
Decreto n® 21.794, de 5 Abril de 2017.

. A autenticidade deste documento pode ser conferida no site portal do SEI, informando o codigo
verificador 0061180345 e o codigo CRC 6DSB14E1.

Referéncia: Caso responda este Termo de Referéncia, indicar expressamente o Processo n® 0029.023893/2024-29 SEI n° 0061180345
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