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TERMO DE REFERENCIA - ANATER

Processo n° 21490.001720/2025-54

1. OBJETO

1.1. Locacdo de imoével urbano ndo residencial para instalagdo da Unidade Regional da
ANATER no municipio de Linhares/ES, visando viabilizar a execu¢do das agdes previstas nos Anexos 3,
4,5 e 6 do Acordo de Reparacao do Rio Doce.

2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO
2.1. A fundamentagao da contratagdo encontra-se pormenorizada no topico 4 do Estudo Técnico
Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1. A presente contratacdo sera realizada mediante dispensa de licitagdo, com fundamento no

art. 9°, inciso VI, do Regulamento de Licitacdes e Contratos da ANATER (RLC), que prevé:

Art. 9°. A licita¢do podera ser dispensada.
VI — Na aquisi¢do, locagdo ou arrendamento de imoveis, sempre precedida de
avaliag¢do;

3.2. Trata-se de locagdao de imdvel urbano com caracteristicas especificas quanto a localizacao,
estrutura e funcionalidade, previamente definidas pela Geréncia Extraordinaria de Reparagdo do Rio Doce
(Gerex), cuja contratagdo exige a compatibilidade com padrdes ndo amplamente disponiveis no mercado,
tornando inviavel a competi¢do em sentido estrito.

3.3. A contratacdo direta, portanto, esta amparada em previsao normativa e respaldada por
avaliacdo prévia de mercado e justificativa técnica da area demandante, conforme determina o RLC da
ANATER, observados os principios da legalidade, eficiéncia, finalidade e economicidade.

4, REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1. Os requisitos da contratagdo encontram-se pormenorizados no topico 5 do Estudo Técnicos
Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia.

5. DESCRICAO DA SOLUCAO

5.1. A descricdo da solugdo encontra-se pormenorizada no tépico 7 do Estudo Técnicos
Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia.

6. DA CLASSIFICACAO DOS SERVICOS

6.1. Trata-se de contratagao direta por dispensa de licitagdo para locacdo de imovel nao

residencial, classificada como servico comum, nos termos do Regulamento de Licitagdes e Contratos da
ANATER, por possuir padrdes objetivos de qualidade e caracteristicas técnicas usuais no mercado
imobilirio.

6.2. A presente contratagdo nao envolve prestacao de servigos com fornecimento de mao de
obra em regime de dedicacdo exclusiva, tampouco implica vinculo de qualquer natureza entre a ANATER
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e o locador ou eventuais terceiros por ele contratados.

6.3. A atividade de locagdo serd formalizada por meio de contrato administrativo especifico,
cujas cldusulas observardo os principios da legalidade, eficiéncia, economicidade, impessoalidade e
finalidade publica.

6.4. Nao sera admitida a participacdo de empresas em consorcio, qualquer que seja a forma de
constituicdo, uma vez que o objeto nao apresenta complexidade técnica que justifique tal permissdo. Ao
contrario, a permissdo de consoércios poderia comprometer o principio da vantajosidade e da
competitividade, ao permitir a unido de possiveis concorrentes.

6.5. A vedacdo a participagdo em consércio ndo restringe a competitividade, considerando que o
mercado imobiliario local dispde de empresas ou proprietarios individuais com capacidade plena para
atender a demanda da ANATER, conforme especificacdes estabelecidas neste Termo de Referéncia.

7. DA ESPECIFICACAO DA CONTRATACAO

7.1. O objeto da presente contratacdo consiste na loca¢do de imével urbano néao residencial,
localizado no municipio de Linhares, estado do Espirito Santo, que sera utilizado como sede da Unidade
Regional da ANATER, com a finalidade de viabilizar a execucdo das acdes previstas nos Anexos 3,4, 5 ¢
6 do Acordo de Reparacao do Rio Doce.

7.2. O imovel devera atender, no minimo, as seguintes especificacdes:
7.2.1. Estar situado em regido central do municipio de Linhares/ES, com facil acesso e boa
visibilidade publica;
7.2.2. Estar em bom estado de conservagao, sem necessidade de reformas estruturais;
7.2.3. Possuir ambientes distintos e adequados para:

a) Recepcao;

b) Sala da coordenacgio;

c) Sala(s) para equipe técnica;

d) Sala para atendimento aos atingidos;

e) Sala de reunides com possibilidade de uso presencial e virtual;
f) Contar com banheiros e copa/cozinha em condi¢des de uso;

g) Dispor de garagem com capacidade minima para dois veiculos;

h) Apresentar area externa que possa ser utilizada para pequenos eventos
institucionais;

1) Permitir a instalacdo de infraestrutura de rede légica, elétrica e de internet
compativel com as atividades administrativas da ANATER;

j) Estar com a documentagao regular e apto a formalizagdo do contrato de locagao.
7.3. O imovel sera destinado exclusivamente ao uso institucional da Anater e devera estar
disponivel para entrega em perfeitas condigdes de uso.
8. DAS OBRIGACOES DAS PARTES
8.1. Obrigagdes da CONTRATADA:

a) Entregar o imével a ANATER em perfeitas condi¢des de uso, conservagao,
segurancga, higiene e funcionamento, conforme especificagdes descritas neste Termo de
Referéncia;

b) Manter o imdvel em condi¢cdes de uso durante toda a vigéncia do contrato,
responsabilizando-se pelas manutengdes estruturais e aquelas decorrentes do desgaste
natural da edificacdo, salvo as de responsabilidade da locatéria por uso direto;

c) Apresentar toda a documentagdo necessaria para a formaliza¢do contratual, inclusive
certidoes atualizadas, matricula do imovel, comprovantes de regularidade fiscal e demais



exigéncias legais;
d) Garantir a posse pacifica do imovel a ANATER durante a vigéncia contratual;

e) Responsabilizar-se por eventuais 6nus decorrentes de tributos de sua competéncia,
salvo as obrigacdes expressamente atribuidas a locataria no contrato;

f) Permitir a vistoria do imovel pela ANATER ou por seus representantes, sempre que
necessario ao acompanhamento contratual.

8.2. Obrigacdes da ANATER:

a) Utilizar o imdvel exclusivamente para fins institucionais, conforme objeto previsto
neste Termo de Referéncia e no contrato a ser celebrado;

b) Efetuar o pagamento do aluguel mensal e dos encargos assumidos (como IPTU e
seguro fianga), nos prazos e condi¢des estabelecidos no contrato;

c) Zelar pela boa conservagdo do imovel durante o periodo de vigéncia do contrato,
realizando as manuten¢des de rotina e de uso ordinario;

d) Restituir o imovel ao final da vigéncia contratual, nas mesmas condi¢des em que o
recebeu, ressalvadas as deterioragdes naturais do uso regular;

e) Permitir, quando solicitado, a entrada da locadora ou de seus representantes no
imoével, mediante prévio aviso, para inspecdo das condi¢des de uso, desde que ndo
prejudique o funcionamento das atividades institucionais;

f) Comunicar a locadora, com a devida antecedéncia, a ocorréncia de quaisquer danos ou
problemas estruturais no imovel que demandem providéncias de sua responsabilidade.

8.3. A Contratante ndo respondera por quaisquer compromissos assumidos pela Contratada com
terceiros, ainda que vinculados a execugdo do contrato, bem como por qualquer dano causado a terceiros
em decorréncia de ato da Contratada, de seus empregados, prepostos ou subordinados.

) FORMA DE PAGAMENTO

9.1. O pagamento decorrente da presente contratacdo sera efetuado mensalmente, referente ao
aluguel do imovel, acrescido dos encargos locaticios previstos contratualmente, tais como IPTU, além de
seguro-caucdo equivalente a dois meses de aluguel, IPTU anual no valor de R$ 435,86 (quatrocentos e
trinta e cinco reais e oitenta e seis centavos) e taxa de pintura no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

9.2. O pagamento sera realizado até o 10° (décimo) dia util de cada més, mediante apresentacao
da respectiva Nota Fiscal e do atesto do Gestor do Contrato, por meio de processo formalizado pela
Geréncia Administrativa e Financeira, observada a regularidade da contratada junto as exigéncias legais.

9.3. Caso haja erro na apresentacdo da Nota Fiscal ou qualquer circunstdncia impeditiva a
liquidacdo da despesa, o pagamento ficara suspenso até que a contratada adote as providéncias corretivas
cabiveis. Nessa hipotese, o prazo para pagamento sera contado a partir da regulariza¢do da pendéncia, sem
geracao de Onus a contratante.

9.4. Poderd ser aplicada glosa ou reten¢do proporcional ao valor do pagamento, conforme o
grau de descumprimento verificado, sem prejuizo das sangdes contratuais e legais cabiveis, nos casos em
que a contratada:

a) nao cumprir as obrigacdes contratuais assumidas;

b) deixar de manter o imdvel nas condi¢des previstas no laudo de vistoria inicial;
¢) nao apresentar os comprovantes de quitacao de tributos e encargos locaticios;

d) descumprir qualquer obrigagdo prevista nas cldusulas do contrato de locagao.

9.5. Antes de cada pagamento, sera realizada consulta cadastral para verificar a manutengao das
condig¢des de regularidade fiscal e trabalhista da contratada.

9.6. Verificada qualquer irregularidade, a contratada sera notificada por escrito para regularizar
a situacdo no prazo de 5 (cinco) dias tuteis, prorrogavel uma vez, por igual periodo, a critério da



contratante. Persistindo a inadimpléncia ou sendo a justificativa considerada improcedente, a contratante
adotara as providéncias cabiveis, inclusive a comunicagdo ao setor responsavel e eventual rescisdo
contratual, com garantia do contraditério e da ampla defesa.

9.7. No ato do pagamento, serdo realizadas as retengdes tributarias previstas na legislacao
vigente, conforme o regime juridico aplicavel a contratada.

10. VIGENCIA

10.1. O prazo de vigéncia do contrato serd por periodo inicial de 35 (trinta e cinco) meses, com

inicio de vigéncia 10 (dez) dias ap6s a assinatura do presente contrato, independentemente de aviso,
notifica¢do ou interpelagao judicial ou extrajudicial, podendo do contrato ser renovado, por igual periodo,
mediante prévio acordo, por escrito, entre as partes.

11. DO REAJUSTE

11.1. O valor do aluguel pactuado seré fixo e irreajustavel pelo periodo inicial de 12 (doze) meses
de vigéncia contratual.

11.2. A recomposicao do valor locaticio serd permitida apds transcorrido o prazo minimo de 12
(doze) meses, contado do inicio do contrato ou do Ultimo reajuste aplicado, nos termos da legislacdo
vigente, mediante celebracdo de Termo Aditivo, com base na variagdo do indice contratualmente
estabelecido.

11.3. O reajuste sera calculado com base na variagio acumulada do Indice Geral de Pregos —
Mercado (IGP-M/FGV) ou, na hipotese de sua ndo disponibilizagdo, variagdo negativa ou aplicagdo
inadequada, sera utilizado o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA/IBGE), observado o
acumulado dos ultimos 12 (doze) meses.

11.4. Caso os indices mencionados deixem de ser publicados ou se tornem legalmente
inaplicaveis, serd adotado outro indice oficial que reflita a variagdo da inflagdo, mediante comum acordo
entre as partes.

11.5. A formula de calculo do novo valor sera:
11.6. Pr=P+ (P x V)
Sendo:

Pr = prego reajustado (novo valor do aluguel);
P = valor atual do aluguel;
V = variagdo acumulada do indice de reajuste (IGP-M ou IPCA).

11.7. Eventuais encargos locaticios adicionais (IPTU, seguro, taxas, etc.) ndo estdo sujeitos a
formula de reajuste acima, sendo repassados conforme valores efetivamente praticados e documentados,
nos termos do contrato de locagao.

12. DOS ACRESCIMOS

12.1. Por interesse da ANATER, o objeto desta contratacdo poderd ser acrescido em até 25%
(vinte e cinco por cento) do valor inicial atualizado do Contrato, nos termos art. 48 do Regulamento de
Licitagdes e Contratos da ANATER, que devera ser formalizada mediante celebragdao do respectivo Termo
Aditivo.

13. DA SUBCONTRATACAO

13.1. Nao serd admitida a subcontratacdo do objeto licitado, uma vez que a natureza do bem a ser
adquirido nao comporta tal instituto.

14. GARANTIA DE EXECUCAO CONTRATUAL

14.1. Nao havera exigéncia de garantia contratual da execucdo, uma vez que o objeto ora

adquirido ndo ¢ complexo, ¢ um objeto comum e, opta-se pela ndo exigéncia da garantia contratual uma
vez que aumentaria o valor contratado.

15. FORMA DE CONTRATACAO, CRITERIO DE JULGAMENTO E DE SELECAO
DO FORNECEDOR E REGIME DE EXECUCAO



15.1. Forma de contratagao

15.1.1. A contratagdo sera realizada por dispensa de licitagdo, com fundamento no art. 9°,
inciso VI, do Regulamento de Licitagcdes e Contratos da ANATER (RLC), que admite a locagdo de
imoveis devidamente justificada e previamente avaliada quanto a compatibilidade com os valores de
mercado, observando os principios da legalidade, economicidade e eficiéncia.

15.2. Regime de execugdo

15.2.1. O regime de execucdo adotado serd o de prestacdo continuada de servico mediante
locacao, com preco mensal fixo previamente definido, durante o periodo contratual.

15.2.2. Este regime ¢ justificado pela natureza do objeto — locagdo de imovel — e visa garantir
previsibilidade or¢amentaria, eficiéncia administrativa e seguranga juridica para ambas as partes,
assegurando que o valor acordado serd mantido independentemente de variagdes no mercado ou nas
condigdes operacionais.

15.3. Critério de selecdo do fornecedor

15.3.1. Por se tratar de contratagcdo direta por dispensa de licitagdo, a selecdo do imdvel sera
feita com base em levantamento de mercado, avaliagdo técnica e andlise de compatibilidade com os
requisitos definidos pela area demandante.

15.3.2. O proponente devera apresentar, no momento da formaliza¢do do contrato:

a) Documentacdo de propriedade do imoével, ou autorizacdo expressa do
proprietario para a locagdo, nos casos de proponentes que atuem como
intermediarios legalmente habilitados;

b) Comprovagao de que o imdvel atende aos requisitos técnicos minimos definidos
pela Geréncia Extraordinaria de Reparagdo do Rio Doce — Gerex, conforme
despacho que fundamenta a demanda, incluindo localizagdo, estrutura fisica,
conservagao, acessibilidade e demais critérios;

c¢) Declaragdo de que tomou conhecimento de todas as condigdes e obrigagdes
contratuais relativas a locagdo, incluindo responsabilidades legais, administrativas
€ operacionais;

d) Prova de propriedade do imodvel: Escritura publica registrada no Cartorio de
Registro de Imoveis; Ou certiddo atualizada de inteiro teor do imovel (com
validade de até 30 dias), constando como titular a pessoa fisica ou juridica
ofertante.

e) Certidao negativa de Onus reais e agdes reais € pessoais reipersecutorias;
f) Certidao negativa de débitos de IPTU e taxas municipais;
g) Certidao de “habite-se” ou documento equivalente (se aplicavel);

h) Comprovante de regularidade do imovel perante o Corpo de Bombeiros (se
aplicavel);

1) Laudo técnico ou relatorio fotografico do estado de conservacao do imodvel
(opcional, mas recomendavel);

J) Declaragao de disponibilidade do imovel para locagao;

15.4. As exigéncias de habilitacdo juridica e de regularidade fiscal e trabalhista sdo as usuais para
a generalidade dos objetos.

16. DOCUMENTOS PARA HABILITACAO

16.1. Para fins de formalizacdo da contratagao direta por dispensa de licitacao, a locadora devera

apresentar os seguintes documentos.
16.2. Habilitacao juridica

a) Registro comercial, no caso de empresa individual, acompanhado de Cédula de
Identidade do empresario;



b) Ato constitutivo, Contrato Social ou Estatuto, em vigor, devidamente registrado e
atualizado para as sociedades comerciais em geral, acompanhado do documento de
eleicao de seu(s) administrador(es), quando for o caso;

c¢) Inscricdo no 6rgdo competente do ato constitutivo, no caso de sociedades simples,
acompanhada de prova de diretoria em exercicio;

d) Documento oficial no qual constem os dados do RG e inscricdo no CPF do
representante legal da pessoa juridica.

16.3. Qualificacdo Econdomico-Financeira

a) Certidao negativa de faléncia ou recuperag¢do judicial/extrajudicial expedida pelo
distribuidor da sede da pessoa juridica, com data de emissdao de no maximo 90 (noventa)
dias anteriores a data fixada para a sessao de abertura da licitagdo.

16.4. Regularidade fiscal

a) Prova de inscricdo com situacdo ativa no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(CNPJ);

b) Prova de inscrigdo no Cadastro de Contribuintes Estadual ou Municipal ou no
Governo do Distrito Federal, da sede da licitante, pertinente ao seu ramo de atividade e
compativel com o objeto da licitacdo;

c) Prova de regularidade perante a Fazenda Federal e a Seguridade Social, mediante a
apresentacdo de certiddo expedida pela Receita Federal do Brasil relativo a Tributos
Federais e a Divida Ativa da Unido, bem como contribui¢cdes previdenciarias e de
terceiros (Certiddo Conjunta Negativa ou Certiddo Conjunta Positiva com efeitos de
Negativa);

d) Prova de regularidade para com a Fazenda Estadual ou do Distrito Federal, da sede da
licitante;

e) Prova de regularidade para com a Fazenda Municipal do local da sede da licitante
(exceto pessoas juridicas estabelecidas no Distrito Federal), mediante a apresentagdao de
certiddo expedida pelo o6rgdo fazendario competente;

f) Prova de regularidade relativa ao Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(CREF/FGTS);

g) Prova de regularidade de débitos trabalhistas, expedida pelo Tribunal Superior do
Trabalho;

h) As certiddes acima poderdo ser emitidas pela internet, desde que sua validade possa
ser confirmada no sitio eletronico do 6rgado responsavel pela emissao.

1) Cadastro Nacional de Condenagdes Civeis por Atos de Improbidade Administrativa e
Inelegibilidade, mantido pelo Conselho Nacional de Justiga

(www.cnj.jus.br/improbidade adm/consultar_requerido.php);

J) Consulta Consolidada emitida pelo Tribunal de Contas da Unido (TCU) e acessivel
por meio do por meio do enderego eletronico: https://certidoes-apf.apps.tcu.gov.br.

k) Certidao Negativa Correcional emitida pela Controladoria Geral da Unido (CGU) e
acessivel por meio do enderego eletronico: http://certidoes.cgu.gov.br.

1) Certidao Negativa - Inabilitados e Inidoneos emitida pelo Tribunal de Contas da
Unido: https://contas.tcu.gov.br/ords/f?p=704144:1:14647094415211.

16.5. Qualificacao técnica

a) Devido a natureza da contratacdo (locagao de imovel) ndo havera necessidade de
comprov¢ao de qualificacao técnica.

17. DAS SANCOES

17.1. O descumprimento das obrigagdes estabelecidas neste Termo de Referéncia e no contrato
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de locagdo, por parte da contratada, ensejard a aplicagdo das sangdes cabiveis, de forma proporcional a
gravidade da infragd@o, observados o contraditorio e a ampla defesa.

17.2. As sangdes passiveis de aplicacao incluem:

a) Adverténcia por escrito, nos casos de infragdes de menor gravidade, passiveis de
correcao imediata;

b) Glosa proporcional no valor do aluguel, nos casos de descumprimento parcial das
condi¢des contratuais, especialmente quando comprometida a usabilidade do imovel;

c) Suspensio temporaria do pagamento, até¢ a regularizagao da situacdo, nos casos em
que o imovel estiver indisponivel ou em desacordo com as condi¢des pactuadas;

d) Rescisao contratual por descumprimento injustificado, quando verificada infracao
grave ou reiterada, que comprometa a finalidade da contratacao.

17.3. As penalidades aqui previstas ndo afastam a responsabilidade civil da contratada pela
reparagdo de eventuais danos causados a Anater ou a terceiros.

17.4. A aplicagdo de sanc¢do sera formalizada por despacho da autoridade competente, com base
em relatorio do Gestor do Contrato, apds regular processo administrativo.

18. DO SIGILO

18.1. A Contratada obriga-se a manter sigilo com relacdo as informagoes e dados de interesse da
Contratante dos quais venha a tomar conhecimento no decorrer da contratagao.

18.2. Demais itens de sigilo e tratamento de dados pessoais constardo de item especifico no
Contrato.

19. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

19.1. A gestdo e fiscalizagdo da execucdo contratual serdo exercidas por colaboradores

designados formalmente como Gestor e Fiscal do Contrato, nos termos do Regulamento de Licitagdes e
Contratos da Anater.

19.2. Cabera ao Gestor/Fiscal do Contrato:
a) Acompanhar a entrega do imovel e sua conformidade com os requisitos especificados;
b) Atestar as notas fiscais mensais de pagamento;
c¢) Verificar as condi¢des de conservagdo do imovel durante a vigéncia,
d) Comunicar a autoridade competente quaisquer irregularidades ou descumprimentos;
e) Manter registros atualizados em sistema proprio de gestdo contratual.

19.3. O acompanhamento serd realizado mediante visitas periodicas, checklist de conformidade
contratual e relatdrios circunstanciados, com periodicidade minima semestral ou sempre que houver
necessidade.

19.4. As comunicagdes entre as partes devem ser realizadas por escrito sempre que o ato exigir
tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletronica para esse fim.

20. DA DOTACAO ORCAMENTARIA

20.1. As despesas decorrentes desta licitacao serdo contabilizadas no Contrato de Gestao firmado

entre a Anater e o governo federal por meio do Ministério do Desenvolvimento Agrario e Agricultura
Familiar - MDA, na Meta 9 B.1.

21. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATACAO

21.1. O custo total da contratagdo para o periodo inicial de 12 (doze) meses ¢ estimado em R$
75.435,86 (setenta e cinco mil, quatrocentos e trinta e cinco reais e oitenta e seis centavos),
correspondente ao valor do aluguel no montante de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais), acrescido dos
encargos locaticios, quais sejam: seguro-caugdo, em parcela unica, no valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais); taxa de pintura, igualmente em parcela tnica, no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais); e IPTU
anual, no valor de R$ 435,86 (quatrocentos e trinta ¢ cinco reais e oitenta e seis centavos), conforme



previsto no Estudo Técnico Preliminar (SEI n° 50257674).
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Documento assinado eletronicamente por Emerson Lessa Felipe, Membro EPC, em 11/02/2026, as
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17:18, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 4°,§ 3°, do Decreto n°® 10.543, de 13
de novembro de 2020.

1
el
e )
assinaiura
eletronica

Referéncia: Processo n° 21490.001720/2025-54 SEI n°® 50378498
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