Proc.: 021/SAAE/2025
. FLS.
ESTADO DE RONDONIA

SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO
PRIMAVERA DE RONDONIA

TERMO DE REFERENCIA
Processo: 021/SAAE/2025.
Entidade Requisitante: Servico Autdnomo de Agua e Esgoto — SAAE.
Responsavel: André Barbosa, matricula: 1199, Presidente do SAAE.
Responsavel pela Elaboracéo: Delair Jacob Carvalho, Mat. 1200, agente administrativo.

Objeto: Locacdo de Imovel Comercial.

1. OBJETO:

O presente Termo de Referéncia tem como objeto a locacdo do imdvel (prédio comercial)
localizado na Avenida Efraim Goulart Barros, n.° 3914, Bairro Centro, Primavera de Rondonia/RO,
para fins ndo residenciais e com destinacdo especifica de manter instalada a sede administrativa do
Servico Auténomo de Agua e Esgoto (SAAE) do Municipio de Primavera de Rondénia, pelo prazo
de 12 (doze) meses, por meio de inexigibilidade de licitacdo, na forma do artigo 75, V, da Lei
14.133/2021 e demais normas aplicaveis, conforme condig¢des, quantidades e exigéncias estabelecidas
neste instrumento.

O objeto é classificado como bem/servico de natureza COMUM, tendo em vista que seus padrdes
de desempenho e qualidade podem ser objetivamente definidos pelo edital, por meio de especificacdes
usuais de mercado.

O prazo de vigéncia do presente instrumento serd de 12 (doze) meses, a partir da data de
assinatura do contrato, podendo ser prorrogado sucessivamente, respeitada a vigéncia maxima decenal,
desde que as condicBes, a necessidade e 0s precos permanecam vantajosos para a Administracéo,
permitida a negociacdo com o contratado ou a extingdo contratual sem énus para qualquer das partes,
nos termos do artigo 107 da Lei Federal n® 14.1333/2021;

Eventuais alteracfes contratuais obedecerdo ao disposto na Minuta Contratual e no artigo 124 e
da Lei Federal n® 14.1333/2021

2.  FUNDAMENTACAO DA CONTRATACAO:

A contratacdo se justifica pela necessidade de um espago fisico adequado para abrigar as
atividades administrativas do SAAE, garantindo condicGes adequadas de trabalho e atendimento ao
publico. A localiza¢do do imovel também facilita o acesso da populacdo aos servicos prestados pela
autarquia.

A escolha do imovel considerou critérios como custo-beneficio, localizacdo estratégica,

infraestrutura e condicdes gerais, conforme levantado no Estudo Técnico Preliminar (ETP).
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3. DESCRICAO DA SOLUCAO:

A solucdo consiste na locacdo do imovel situado em regido central do municipio, com estrutura
adequada para abrigar as atividades administrativas do SAAE.

O contrato tera duracdo de 12 (doze) meses, com a possibilidade de uma futura renovacéo do

contrato apds a data do seu vencimento com pagamento mensal ao locador mediante uso do imovel.

4, REQUISITOS DA CONTRATAC;AO:
Para a efetivacao da contratacdo, devem ser observados 0s seguintes requisitos:
o O imovel deve possuir infraestrutura adequada para as atividades administrativas do SAAE;
e A possibilidade de futuras prorrogacoes;
« O locatério se disponibiliza e obriga-se a concluir as reformas e manutengdes necesséarias para

0 bom funcionamento mesmo que o imdvel ja esteja ocupado pelo locatario;

5. MODELO DE EXECUQAO DO OBJETO:

A execucdo do contrato de locagdo de imével com fulcro no art. 75, inciso V, da Lei n°
14.133/2021, que permite a contratacdo direta por inexigibilidade de licitacdo, deve ser estruturada
para garantir que os resultados pretendidos pela Administracdo Publica sejam alcangcados de forma
eficiente, legal e continua, desde a formalizacdo contratual até o encerramento da relacdo contratual.

A contratacdo deve estar amparada pela devida justificativa da escolha do local, demonstragédo
da necessidade de instalacdo da Administracdo em area especifica, atendimento ao interesse publico e
comprovacdo da compatibilidade do preco com os valores de mercado, conforme exigido pela
legislacao.

O modelo de execugéo se inicia com a assinatura do contrato entre as partes.

Apbs a assinatura do contrato, o locador se compromete a realizar, no prazo maximo de até 07
(sete) dias corridos, as reformas e melhorias descritas no Estudo Técnico Preliminar (ETP), conforme
condicdes previamente acordadas e necessarias para adequacdo do imdvel ao uso pretendido pela
Administracdo. A execuc¢do dessas melhorias sera acompanhada e atestada pelo gestor ou fiscal do
contrato.

Cabe ao Municipio Locatario o pagamento das taxas referente a energia elétrica e consumo de

agua, mensalmente.

O pagamento do aluguel sera efetuado mensalmente, conforme valor estabelecido no contrato,

mediante a apresentacdo de recibo de pagamento emitido pelo locador, pessoa fisica. Esse recibo
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servira como comprovacao formal da quitacdo da parcela mensal, sendo condigéo para a liberacao
do valor correspondente.

O imbvel deve ser disponibilizado conforme as condi¢bes estabelecidas, garantindo
habitabilidade, seguranca, acessibilidade e funcionalidade.

Durante a vigéncia do contrato, a Administracdo deve exercer a gestdo e fiscalizacdo da
execucdo, por meio de servidores designados, com foco no acompanhamento do uso do imovel,
verificacdo de obrigacdes do locador (como manutengdes estruturais e legais) e controle do
cumprimento das clausulas contratuais, inclusive aquelas relativas a prazos, reajustes e garantias.

A contratacdo sera feita com vigéncia de 12 (doze) meses a contar de sua assinatura, podendo
ser prorrogado, conforme determinagfes da Lei 14.133/2021. Caso haja necessidade de prorrogagéo
contratual, esta devera ser devidamente motivada e acompanhada de nova anélise de precos e
justificativas técnicas e legais, mantendo a observancia do interesse publico.

As clausulas contratuais seguirdo as disposi¢fes do Estudo Técnico Preliminar e Termo de
Referéncia, que faz parte integrante do presente termo, aplicando-se, pois, 0 que preceitua a Lei n.
14.133/2021.

6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO:

A gestdo do contrato de locagdo de imovel, celebrado com fundamento no art. 75, inciso V, da
Lei n°® 14.133/2021, deve ser estruturada para assegurar a correta execucdo do objeto contratual, o
cumprimento das obrigacdes assumidas pelas partes e o atendimento do interesse publico.

Nos termos do art. 117 da Lei n® 14.133/2021, a Administracdo Publica devera designar fiscal
do contrato, cujas atribui¢des incluirdo o acompanhamento técnico, administrativo e operacional da
execucdo contratual. Cabendo a ele:

e Acompanhar a entrega do imdvel e a sua adequacao as condi¢des pactuadas no contrato;

o Verificar o cumprimento das obrigacdes do locador, como manuten¢do do imdvel, pagamento
de encargos legais e fornecimento de documentos quando necessario;

o Controlar os prazos contratuais e orientar a instru¢cdo dos processos de reajuste, renovacao,
aditivos ou encerramento do contrato;

e Promover o registro de ocorréncias, elaborar relatorios periddicos de acompanhamento e, se for

0 caso, recomendar a aplicacdo de sangoes;

o Zelar pela eficiéncia na ocupacéo do imovel, garantindo que sua utilizacdo esteja alinhada as

finalidades institucionais da Administracao.
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A acéo de fiscalizagdo ndo exonera o Locador de suas responsabilidades contratuais.

O Locador sera responsavel pelos danos que causar diretamente a Administracao ou a terceiros
em razdo da execucdo do contrato, e ndo excluira nem reduzira essa responsabilidade a fiscalizagao ou
0 acompanhamento pelo Contratante (Lei n°® 14.133/2021, art. 120).

1. CRITERIOS DE MEDI(}AO E PAGAMENTO:

Para a efetivacdo do pagamento o locador pessoa fisica deve apresentar 0s seguintes
documentos:

« Recibo de pagamento, que substitui a nota fiscal, j& que ndo é obrigado a emitir uma.

« Dados bancarios em nome do proprio locador (CPF deve bater com o do contrato).

O pagamento devera ser realizado:

e Via transferéncia bancaria (preferencialmente por ordem bancaria) até o 5° (quinto) dia
atil do més, diretamente na conta do locador pessoa fisica, proibido o pagamento em espécie,
conforme boas praticas de controle e rastreabilidade exigidas pela Administracdo Publica.

A conta corrente deverd estar em nome da CONTRATADA.

Nenhum pagamento sera efetuado a CONTRATADA enquanto pendente de liquidacao,
qualquer obrigacdo que Ihe for imposta, em virtude de penalidade contratual (multa) ou em razéo de
inadimpléncia referente a execucdo do objeto contratual, sem que isso gere direito ao pleito de
reajustamento de precos ou a correcdo monetaria.

Serdo retidos na fonte os tributos e as contribuicdes elencados nas disposicGes determinadas
pelos orgdos fiscais e fazendarios, em conformidade com as instru¢es normativas vigentes.

O pagamento devera ser registrado no Sistema de Gestao de Contratos ou outro sistema de
controle utilizado pelo 6rgdo, de forma transparente e com rastreabilidade.

A contratacdo e os pagamentos devem ser langcados no Portal da Transparéncia (art. 174 da
Lei n® 14.133/2021).

8. FORMA E CRITERIOS DE SELE(;AO DO FORNECEDOR:

A selecdo do fornecedor, no caso da locagdo do imovel, serd realizada de acordo com as
disposi¢des da Lei n® 14.133/2021, especificamente no que tange a inexigibilidade de licitagéo,
conforme previsto no art. 75 da referida Lei. A locacéo do imdvel em questéo sera contratada com base
em critérios técnicos e legais, que garantem a adequacéo e a conveniéncia da escolha.

A justificativa para a inexigibilidade de licitacdo é baseada na singularidade do imovel,

conforme descrito no art. 75, inciso V, da Lei n® 14.133/2021, que prevé que a licitacdo sera inexigivel
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quando as caracteristicas do imovel e sua localizagdo tornam impossivel a competi¢cdo. O imovel
escolhido pela Autarquia é Unico em sua localizacéo e caracteristicas, sendo a melhor opcéo para
atender as necessidades da instituic&o.

A forma de selecdo do fornecedor serd a inexigibilidade de licitacdo, pois a natureza do
contrato e a singularidade do imovel escolhido ndo permitem competicdo no mercado. A selecéo sera
realizada com base em critérios objetivos, que garantem a adequagdo do imovel as necessidades da
Autarquia, sua viabilidade orcamentéria e a regularidade do fornecedor, conforme estabelecido pela
Lei n® 14.133/2021.

9. ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATACAO:

O valor anual estimado do contrato de locagcdo do imoével é de R$ 9.000,00 (nove mil reais), a

serem pagos em 12 (doze) parcelas mensais, no valor de R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais) cada,

conforme cotacéo anexa.

10. ADEQUACAO ORCAMENTARIA:

A despesa decorrente da contratacdo esta devidamente prevista no orgamento da Autarquia e
sera custeada com recursos orgcamentarios proprios, conforme a disponibilidade financeira. Os valores
relativos a essa contratacdo sdo plenamente passiveis de ser exequiveis, estando em conformidade com
as condicdes orcamentarias e financeiras estabelecidas para o exercicio fiscal.

A despesas com a execucdo deste objeto correrdo a conta de recursos alocados nos respectivos
orcamentos para o exercicio de 2025, conforme o seguinte modelo:

UNIDADE ORCAMENTARIA: 02.09.00 — SERVICOS AUTONOMOS DE AGUA E
ESGOTO - SAAE

PROJETO ATIVIDADE: 2088 — Manutencdo das Atividades SAAE.

ELEMENTO DE DESPESA: 33.90.36 — Outros Servicgos de Terceiros Pessoa Fisica.

SUB-ELEMENTO: 99 — Outros Servicos

FICHA: 182

11. OBRIGAGCOES DA CONTRATANTE:

A CONTRATANTE, na qualidade de LOCATARIA, obriga-se a:

a) Efetuar o pagamento do aluguel mensal até o 5° (quinto) dia til do més, conforme os prazos,
valores e condicOes estabelecidos no contrato, mediante apresentacdo de recibo emitido pelo
LOCADOR, observadas as disposicGes legais aplicaveis, inclusive quanto a liquidacéo da despesa e

comprovacao da regularidade da ocupagdo do imovel;
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b) Utilizar o imovel exclusivamente para os fins previstos no contrato, zelando pela sua boa
conservacdao e funcionamento, como se fosse de sua propriedade, observando os principios da
razoabilidade, da economicidade e da eficiéncia administrativa;

¢) Comunicar formalmente ao LOCADOR qualquer ocorréncia de danos, vicios ou defeitos
estruturais no imovel que demandem providéncias ou reparos por parte do LOCADOR,;

d) Realizar, as suas expensas, 0s reparos e consertos decorrentes de danos causados por seus
servidores, colaboradores ou terceiros por ela autorizados, desde que ndo decorrentes do uso normal
do imovel;

e) Abster-se de realizar quaisquer modificacdes, reformas ou alteragdes estruturais, internas ou
externas, no imével, sem a prévia e expressa autorizacdo do LOCADOR, formalizada por escrito;

f) Permitir a realizac&o de vistorias no imovel pelo LOCADOR ou seus representantes, desde
que com aviso prévio e em horario compativel com o funcionamento das atividades da Administracédo

Pablica no local, sem prejuizo da continuidade dos servigos publicos.

12. OBRIGACOES DO LOCADOR (CONTRATADO):

O LOCADOR, na qualidade de CONTRATADO, obriga-se a:

a) Disponibilizar o imével a CONTRATANTE em perfeitas condi¢des de uso, seguranca,
salubridade e funcionalidade, conforme as caracteristicas exigidas no Estudo Técnico Preliminar e
descritas no contrato;

b) Realizar, no prazo maximo de 07 (sete) dias corridos a contar da assinatura do contrato,
todas as reformas e melhorias necessarias previamente descritas no Estudo Técnico Preliminar, de
forma a garantir a plena adequacdo do imdvel as necessidades da Administracdo Publica;

c) Garantira CONTRATANTE o uso pacifico e continuo do imével durante toda a vigéncia do
contrato, sem qualquer interferéncia ou impedimento por terceiros;

d) Realizar, as suas expensas, as manutencgdes e reparos estruturais que ndo sejam decorrentes
do uso indevido ou de danos provocados pela CONTRATANTE, inclusive os relacionados a vicios
ocultos ou defeitos de construcéo;

e) Responder por vicios ocultos ou defeitos preexistentes a entrega do imdével, providenciando
0s reparos necessarios de forma imediata, a fim de preservar a funcionalidade do espago;

f) Responder por qualquer Onus ou responsabilidade de natureza fiscal, tributaria,
previdenciaria ou civil decorrente da propriedade do imovel, inclusive quanto a tributos como IPTU,
taxas condominiais, seguros obrigatorios e demais encargos legais, salvo disposicdo contratual

expressa em contrario;
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g) Autorizar, sempre que necessario e mediante prévio agendamento, a realiza¢do de vistorias
pela CONTRATANTE ou seus representantes, inclusive para fins de fiscalizagdo contratual e
verificacdo das condi¢des do imdvel;

h) Apresentar recibo de pagamento mensal, com os dados do imével e do contrato, para fins de
comprovacdo da despesa publica, conforme exigido pela legislacdo vigente;

i) Comunicar 8 CONTRATANTE, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, qualquer
fato que possa comprometer a continuidade do uso do imoével ou a vigéncia contratual, incluindo
alienacdo, necessidade de reforma estrutural ou interesse em ndo renovar o contrato, apresentando a

documentacao pertinente.

13. SANC@ES ADMINISTRATIVAS:

O descumprimento total ou parcial das obrigac6es contratuais assumidas pelo CONTRATADO
(LOCADOR) sujeitara este as sanc¢des previstas nos arts. 155 a 159 da Lei n°® 14.133/2021, conforme
a gravidade da infracdo, podendo incluir adverténcia, multa ou até mesmo rescisdo contratual,

conforme a gravidade da infracdo, respeitado o contraditorio e a ampla defesa.

14. DO FORO:
Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas da execucdo deste contrato, que ndo possam ser
resolvidas administrativamente, as partes elegem o Foro da Comarca de Pimenta Bueno/RO, com

renuncia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

15. DISPOSICOES GERAIS:
Os casos omissos neste Termo de Referéncia serdo resolvidos conforme a legislagao vigente e

normas administrativas aplicaveis.

16. POSICIONAMENTO CONCLUSIVO

Considerando a necessidade administrativa devidamente caracterizada, a inexisténcia de
alternativas viaveis que atendam aos critérios de localizagdo e adequacdo funcional, e a
compatibilidade do valor com os precos praticados no mercado, conforme previsto no art. 75, inciso
V, da Lei n°® 14.133/2021, conclui-se pela viabilidade da contratacdo direta, por inexigibilidade de
licitag&o, para a locacdo do imovel de propriedade do Sr(a). JOSE ANTONIO DA SILVA, pessoa
fisica, inscrito(a) no CPF sob o n° 190.473.632-72, localizado na Avenida Efraim Goulart de Barros,

n°® 3914, Bairro Centro, Primavera de Rond6nia/RO.
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17. DOS RESPONSAVEIS PELA ELABORACAO E APROVACAO

André Barbosa Delair Jacob Carvalho
Presidente do SAAE Agente administrativo
Portaria N° 007/GP/2025 Mat. 1200

Primavera de Rond6nia/RO 11 de abril de 2025.
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