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TERMO DE REFERENCIA DAF N° 25/2025

DATA: 17 de abril de 2025

DEMANDA: Locacao de Imével para instalagdo do escritério regional da ARES-PCJ em Séao
José do Rio Preto - SP

DEMANDANTE: Carlos Roberto de Oliveira
AREA TECNICA ENVOLVIDA: Diretoria Administrativa e Financeira da ARES-PC)J

CONTRATANTE

A Agéncia Reguladora dos Servigcos de Saneamento das Bacias dos Rios Piracicaba, Capivari e
Jundiai (ARES-PCJ) é uma associagao publica, no formato de consdrcio publico de direito
publico interno, de natureza autarquica, integrante da administragao indireta de todos os
Municipios consorciados, dotada de independéncia deciséria e autonomia financeira,
administrativa e orgamentaria.

A ARES-PCJ atua no &mbito do territério dos Municipios integrantes do consoércio publico, nos
termos do art. 4°, §1°, da Lei n® 11.107/2005, tendo sido criada com finalidade de receber a
delegacdo das competéncias municipais para a regulagdao econémica e a fiscalizagdo da
qualidade dos servigos publicos de saneamento basico, nos Municipios aderentes.

A ARES-PCJ conta atualmente com 81 (oitenta e um) Municipios, o que corresponde a uma
populacao atendida de, aproximadamente, 10,9 milhdes de habitantes e com potencial de
expansao, ja que a area de abrangéncia pretendida extrapola os limites territoriais das bacias
hidrograficas PCJ.

JUSTIFICATIVA

A criacio de escritérios regionais nos municipios de Ribeirdo Preto e Sao José do Rio Preto foi
aprovada na 272 Assembleia Geral Ordinaria da ARES-PCJ, como parte do Planejamento
Estratégico da Agéncia Reguladora. A decisao de descentralizar as atividades da ARES-PC)
visa otimizar a fiscalizacao e regulagao dos servigos de saneamento basico, além de garantir
maior eficiéncia operacional e proximidade com os municipios regulados.

A instalacio desses escritdrios estd fundamentada na necessidade de ampliar a presenca
institucional da ARES-PCJ, proporcionando um atendimento mais agil, eficiente e proximo
aos entes regulados, com impactos positivos na qualidade da regulagao e no desempenho
das atividades da Agéncia.

A criagao deste escritdrio regional justifica-se, especialmente, pela redugao de custos e
tempo de deslocamento da equipe técnica, uma vez que a proximidade com os municipios
regulados permitira mais agilidade nas fiscalizagbes e visitas técnicas, além de evitar os
elevados custos com diarias, transporte e hospedagem.
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Outro fator de relevincia é a ampliacao da capacidade de suporte e orientagao aos
Prestadores Regulados, criando um ambiente adequado para reunides e treinamentos. A
descentralizacdo permitira a ARES-PCJ um atendimento mais eficaz, proporcionando maior
proximidade com as necessidades operacionais das entidades reguladas e favorecendo a
realizacao de atividades técnicas com maior precisao e celeridade.

Em conformidade com os principios da Lei n® 14.133/2021, que estabelece normas para
licitagcOes e contratos administrativos, a locacao do imével em Séo José do Rio Preto atendera
aos critérios de vantajosidade, eficiéncia e proporcionalidade.

A decisao de contratacao esta embasada em estudos técnicos e visitas a diversos iméveis,
sendo considerada a melhor relacao custo-beneficio para a Administracao Publica. Diante
disso, a contratacao da locacao é imprescindivel para a instalagao do Escritéorio Regional e
para a concretizacdo das metas do Planejamento Estratégico da ARES-PCJ, contribuindo
para o fortalecimento da regulacao e fiscalizagdo dos servicos de saneamento basico na
regiao.

Portanto, a locagdo do imdvel é fundamental para o cumprimento dos objetivos institucionais
da ARES-PCJ e a melhoria continua da gestdo publica na area de saneamento basico, sendo
viavel e necessaria a luz da legislacao vigente.

Frise-se que a presente contratagao esta alinhada ao Planejamento Estratégico da ARES-PCJ,
aprovado pela Assembleia Geral e previsto no Plano de Aquisi¢cdes e Contratacoes de 2025.

OBJETO

1) CLASSIFICACAO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locacdo de imodvel para instalagado do
escritorio regional da ARES-PCJ em Sao José do Rio Preto, conforme condigdes e exigéncias
estabelecidas neste documento.

Trata-se de bem comum, cujo padrdo de desempenho e qualidade pode ser objetivamente
definido por meio de especificagdes usuais de mercado.

2) DETALHAMENTO
O imodvel a ser locado devera atender aos seguintes critérios:
o Localizacao: SaoJosé doRioPreto -SP, preferencialmente comfacilacesso arodovias
e infraestrutura comercial préxima.
o Area atil: Aproximadamente 80 m>.
¢ Mobiliario: Pelo menos trés estacoes de trabalho e seis cadeiras.
¢ Infraestrutura: Sistema de climatizagao e copa privativa.
e Condominio: Portaria vigiada, sistema de seguranga, estacionamento com portao
eletrénico e sala de reunido compartilhada (para no minimo 30 pessoas).
o Vigéncia contratual: Minimo de 24 meses, renovavel por até 10 anos.
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3) DESCRIGCAO

Nome do Imodvel: Sala n® 1320 e 1321 - Edificio Navarro Building

Endereco: Rua Jair Martins Mil Homens, Sao José do Rio Preto, SP, 15090-080
Responsavel pela Locagao: Imobiliaria Valle Sul Ltda

Contato do Responsavel: Antonio Aparecido Jorddo 17 3216-5600

Requisito Atende X Nao
Atende

S0 José do Rio Preto

Préximo & rodovia de acesso

Regido com comércio variado (restaurantes, papelaria etc.)

Sala em Condominio Empresarial

Condominio com Portaria vigiada

Condominio com Sistema de Seguranca

Condominio com Vaga de Estacionamento

Condominio com Sala de reunido compartilhada para no

minimo até 30 pessoas

Sala estruturada, pronta para uso e ocupagao

Sala com area aproximada de 80 m?

Sala mobiliada com pelo 3 esta¢des de trabalho

Sala com sistema de climatizagéo

Caracteristicas Gerais

Area Total do Imével (m?): 91,00

Numero Salas: 3 salas

Numero de Banheiros: 2

Infraestrutura (elétrica, hidraulica, climatizacdo): em funcionamento

Instalacoes e Comodidades do Condominio
Portaria Controlada: Sim

Salas de Reunido Compartilhadas: Sim
Estacionamento: 2 Vagas

Portao Eletrénico: Sim

Elevador: 7

Camera de Seguranga: Sim

4) PRECO ESTIMADO
A pesquisa de prego com outros imdveis, apresentou valor de mercado compativel com o
imoével pretendido?
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A locagao do imdvel selecionado para o Escritério Regional da ARES-PCJ em Sao José do Rio
Preto implicara nos seguintes custos:

e Aluguel mensal: R$10.000,00, com reajuste anual.

e IPTU mensal: R$ 131,68.

o Taxa condominial e locacdo moéveis: R$ 2.948,00, com reajuste anual.
Ao longo de 12 meses, considerando os valores atuais, os custos estimados com aluguel,
IPTU, condominio e seguro totalizardo R$ 156.952,32. Esse valor podera sofrer alteragoes
conforme os reajustes anuais do aluguel e do condominio.
Além dos custos fixos, a ARES-PCJ podera utilizar salas de reunidao compartilhadas do
condominio mediante pagamento adicional:

e Salareuniao R$ 250,00 por uso.
Esses custos serdo aplicados somente quando houver demanda especifica da Agéncia.

5) SUSTENTABILIDADE
A locacao do imdvel sera realizada considerando diretrizes de sustentabilidade ambiental,
priorizando:
e Reducao do consumo de energia: Utilizagdo de sistemas de climatizacdo eficientes e
iluminagdo em LED.
e Gerenciamento de residuos: Praticas sustentaveis para descarte adequado de
residuos e reciclagem de materiais pelo condominio.

6) GARANTIA
Nos contratos de locagao de imoéveis a ARES-PCJ opta pela adocao do titulo de capitalizacao,
pois oferece diversas vantagens para a ARES-PClJ:
1. Vantagem Financeira: O valor vinculado, possui rentabilidade.
2. Reducao de Custos com Garantias: O titulo pode substituir caucdes ou fiadores,
diminuindo os custos iniciais com locacgéo.
3. Seguranca Juridica: A alternativa oferece maior previsibilidade e estabilidade, sendo
regulamentada pela legislacao vigente.
4. Facilidade Administrativa: A gestdo do titulo é simples, sem a burocracia de outras
formas de garantia, como a caugao bancaria.
5. Atracao de parceiros Imobiliarios: O titulo de capitalizacéo pode ser visto como uma
garantia confiavel, facilitando negociacdes com proprietarios de imodveis.

ESTUDO TECNICO PRELIMINAR

Elaborou-se o correspondente Estudo Técnico Preliminar, o qual declarou a viabilidade da
contratagdo sob o ponto de vista técnico e econémico.

CRITERIO DE JULGAMENTO

Contratagéao Direta.
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CONTRATACAO DIRETA

A prestacdo de servicos pretendida neste Termo de Referéncia podera ocorrer com
inexigibilidade de licitagcdo, fundamentada no artigo 74, V, da Lei n® 14.133/2021.

Neste aspecto, o imével esta disponibilizado somente por um fornecedor IMOBILIARIA VALLE
SULLTDA E CONDOMINIO NAVARRO BUILDING.

DOCUMENTOS PARA CONTRATAGAO

O fornecedor devera apresentar os documentos abaixo relacionados:

a) Ato Constitutivo, Estatuto ou Contrato Social em vigor, devidamente registrado, em se
tratando de sociedades comerciais, e, no caso de sociedades por agdes, acompanhado de
documentos de eleigao de seus administradores;

b) Comprovante de inscricdo e de situacao cadastral perante o Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica (CNPJ), o qual podera ser obtido através da internet no site da Receita Federal;

c) Prova de inscricdo no Cadastro de Contribuintes Estadual ou Municipal, se houver, relativo
ao domicilio ou sede da empresa, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o
objeto contratual;

d) Prova de regularidade com a Fazenda Municipal da sede ou dafilial da empresa vencedora,
demonstrando situacao regular no cumprimento dos encargos instituidos por lei municipal;
e) Prova de regularidade com a Seguridade Social (INSS) — através de Certiddo Negativa de
Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido (conjunta - INSS),
demonstrando situacao regular no cumprimento dos encargos sociais instituidos por lei;

f) Prova de regularidade com o Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), demonstrando
situagao regular no cumprimento dos encargos sociais instituidos;

g) Prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacao de Certidao Negativa (CNDT), nos termos do Titulo VII-A da Consolidagao das
Leis do Trabalho - CLT;

h) Certificado de Apenados, nos termos do site do Tribunal de Contas do Estado de Sdo Paulo
—TCE/SP (wwwd4.tce.sp.gov.br/publicacoes/apenados/apenados.shtm).

N&o serdo aceitos protocolos e nem documentos com prazo de validade vencido.

i) Certidao Negativa no Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas (Ceis) e o
Cadastro Nacional de Empresas Punidas (Cnep) (https://certidoes.cgu.gov.br/)

CONSORCIOS

Nao sera permitida a participacao no processo licitatério de empresas reunidas em consarcio,
em razao da baixa complexidade do objeto a ser adquirido.

INSTRUMENTO CONTRATUAL

O prestador de servigco sera convocado para assinar o termo de contrato no prazo de 05 (cinco)
dias, sob pena de decair o direito a contratagao, sem prejuizo de aplicagao das sancgodes
cabiveis, segundo o disposto no artigo 90 da Lei n® 14.133/2021.
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O prazo de vigéncia contratual sera de 24 (vinte e quatro) meses, contados da assinatura da
Ordem de Servico, podendo sofrer prorrogagdes sucessivas até o limite decenal, desde que
atendidos os requisitos da Lei n© 14.133/2021.

Sera utilizado o indice IPCA/IBGE “pro rata die”, ou qualquer outro que o substitua, como
indice oficial, em caso de prorrogacao do prazo do contrato, quando do momento de eventual
reajuste, com data-base vinculada a data do orcamento estimado, em conformidade com a
realidade de mercado dos respectivos insumos, nos termos dos arts. 25,879, e 92, § 3°da Lei
n°14.133/2021.

MODELO DE GESTAO DO CONTATO

O resultado e entrega de certificados devera ser acompanhada e fiscalizada pelo gestor e
fiscal do contrato, ou pelos respectivos substitutos, observado o disposto no artigo 117 da Lei
Federal n® 14.133, de 2021 e Resolugcdo ARES-PCJ n°© 531/2023.

Compete ao gestor do contrato o exercicio das atribuigdes descritas no art. 15 da Resolucao
ARES-PCJn®531/2023, e ao fiscal do contrato as atribuicdes descritas no art. 16 da Resolugao
ARES-PCJ n®531/2023.

Os responsaveis pela gestao e fiscalizagdo do contrato serdo formalmente indicados na
elaboracédo do contrato, e, atendendo as diretrizes estabelecidas no artigo 11 da Resolucao
ARES-PCJ n°®531/2023.

SUBCONTRATAGCAO

Nao sera admitida a subcontratagao parcial ou total do objeto.

CONDIGOES DE ENTREGA:

Os servigos serao prestados de forma continua e a fatura, nota fiscal ou equivalente devera ser
emitida com vencimento superior a 5 (cinco) dias da emissao da fatura

RECEBIMENTO

O recebimento provisério fica dispensado com base no artigo 98, Il, da Resolugcdo ARES-PCJ
n°531/2023.

Ja o recebimento definitivo ocorrera apés a verificagao e consequente aceitacao, em até 05
(cinco) dias corridos, a partir do recebimento provisorio pelo Departamento Administrativo da
ARES-PCl.

O recebimento podera ser rejeitado, no todo ou em parte, mesmo antes do recebimento
provisorio, quando em desacordo com as especificagdes constantes no pedido, neste Termo
de Referéncia e na proposta comercial, devendo ser substituidos pelo fornecedor, no prazo de
até 02 (dois) dias uteis, a contar da notificagao, sem prejuizo de outras penalidades.
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CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO

A liquidacao sera efetuada no prazo de até 05 (cinco) dias corridos, contados da data da
entrega definitiva do servico e respectivo aceite da ARES-PCJ.

Em caso de enquadramento, o fornecedor devera destacar no documento fiscal o valor de
Imposto sobre a Renda a ser retido na fonte, conforme a Instrucdo Normativa RFB n°® 2.145, de
26 de junho de 2023, que alterou a Instrugao Normativa RFB n® 1.234/2012, onde os 6rgaos da
administracao publica direta dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, inclusive suas
autarquias e fundacodes, ficam obrigados a efetuar a retencdo de IRRF sobre os pagamentos
efetuados as pessoas juridicas pelo fornecimento de bens ou prestacao de servigos em geral,
inclusive obras de construcéo civil, conforme Tabela do Anexo | da Instrucdo Normativa RFB
n° 1.234/2012. Caso o fornecedor usufrua de beneficios como isencdo, nao incidéncia ou
aliquota zero, devera informar e comprovar seu enquadramento legal no documento fiscal.

OBRIGAGOES DAS PARTES:

1) DA ARES-PCJ

a) Exigir o cumprimento de todas as obrigagcdes assumidas pelo fornecedor neste Termo de
Referéncia e na proposta comercial;

b) Receber o objeto no prazo e condicdes estabelecidas neste Termo de Referéncia;

c) Notificar o fornecedor, por escrito, sobre vicios, defeitos ou incorrecdes verificadas no
objeto, para que seja por ele substituido, reparado ou corrigido, no total ou em parte, as suas
expensas;

d) Acompanhar e fiscalizar a entrega, e atestar nas notas fiscais/faturas o efetivo fornecimento
do objeto;

e) Rejeitar, no todo ou em parte, os bens entregues em desacordo com as especificacdes
constantes na nota de empenho, neste Termo de Referéncia ou na proposta comercial;

f) Comunicar o fornecedor para emissao de nota fiscal pertinente a parcela incontroversa da
execucao do objeto, para efeito de liquidacado e pagamento, quando houver controvérsia
parcial sobre a execugao do objeto, quanto a dimenséao, qualidade e quantidade;

g) Efetuar o pagamento ao fornecedor no prazo, forma e condicdes estabelecidos neste Termo
de Referéncia;

h) Prestar as informacdes e os esclarecimentos que venham a ser solicitados pelo fornecedor;
i) Aplicar as sangdes legais e regulamentares;

j) Exigir o cumprimento dos recolhimentos tributarios, trabalhistas e previdenciarios pelo
fornecedor, por meio dos documentos pertinentes; e

k) Disponibilizar local adequado para o recebimento do objeto.

2) DO FORNECEDOR:

a) Cumprir todas as obrigacbes constantes deste instrumento e seus anexos, nas
quantidades, prazos e condi¢gdes pactuadas, assumindo exclusivamente os riscos e as
despesas decorrentes da boa e perfeita execugao do objeto;

b) Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes do objeto, de acordo com o Cddigo de
Defesa do Consumidor;
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¢) Comunicar a ARES-PCJ, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) horas que antecede a data
da entrega, os motivos que impossibilitem o cumprimento do prazo previsto, com a devida
comprovagao;

d) Atender as determinagdes emitidas pelo fiscal e/ou gestor do contrato, ou pela autoridade
superior, e prestar todo esclarecimento ou informagao por eles solicitado(a);

e) Reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas, no total ou em parte,
no prazo fixado pelo fiscal e/ou gestor do contrato, ou pela autoridade superior, os itens nos
quais se verificarem vicios, defeitos ou incorregdes resultantes da execucao contratual e/ou
fornecimento do objeto e/ou dos materiais empregados;

f) Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes da execugao do objeto, bem como por
todo e qualquer dano causado a ARES-PCJ ou terceiros, ndo reduzindo essa responsabilidade
a fiscalizacdo ou o acompanhamento da execucio contratual pelo ARES-PCJ, a qual ficara
autorizada a descontar dos pagamentos devidos ao fornecedor, ou da garantia o valor
correspondente aos danos sofridos;

g) Emitir faturas no valor pactuado, apresentando-as a ARES-PCJ para ateste e pagamento;

h) Responsabilizar-se pela garantia dos produtos entregues e dos materiais empregados nos
itens, dentro dos padrdes adequados de qualidade, seguranca, durabilidade e desempenho,
conforme previsto na legislagdo em vigor e neste Termo de Referéncia;

i) Manter, durante toda a execucao do objeto, em compatibilidade com as obrigacdes
assumidas, todas as condi¢des de habilitacao e qualificacao exigidas na contratagéo;

j) Comunicar a ARES-PCJ, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, qualquer ocorréncia anormal
ou acidente que se verifique no local da execugao/entrega do objeto;

k) Paralisar, por determinacdo da ARES-PCJ, qualquer atividade que nao esteja sendo
executada de acordo com a boa técnica, ou que coloque em risco a seguranca de pessoas ou
bens de terceiros;

l) Cumprir, durante todo o periodo de execugao contratual, a reserva de cargos prevista em lei
para pessoa com deficiéncia, reabilitado da Previdéncia Social ou aprendiz, bem como as
reservas de cargos previstas em outras normas especificas;

m) Guardar sigilo sobre as informacgdes obtidas em decorréncia do cumprimento do objeto
contratual;

n) Arcar com o 6nus decorrente de eventual equivoco no dimensionamento dos quantitativos
de sua proposta, inclusive quanto aos custos variaveis advindos de fatores futuros e incertos,
devendo complementa-los, caso o previsto inicialmente em sua proposta ndo seja satisfatério
para o atendimento do objeto da contratacgéo;

o) Alocar empregados com habilitacdo e conhecimento adequados a execucgao do objeto,
fornecendo os materiais, equipamentos, ferramentas e utensilios demandados, cuja
quantidade, qualidade e tecnologia deverao atender as recomendacodes de boa técnica e
legislacao de regéncia;

p) Orientar e treinar seus empregados sobre os deveres previstos na Lei Geral de Protecao de
Dados Pessoais, adotando medidas eficazes para a protecao de dados pessoais a que tenha
acesso por forca da execucao do objeto contratado;

g) Submeter a ARES-PCJ, previamente e por escrito, para sua analise e aprovagao, quaisquer
mudancas nos métodos executivos que fujam as especificagbes do memorial descritivo ou
instrumento congénere; e
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r) Nao permitir a utilizacdo de qualquer trabalho do menor de dezesseis anos, exceto na
condicao de aprendiz para os maiores de quatorze anos, nem permitir a utilizagao do trabalho
do menor de dezoito anos em trabalho noturno, perigoso ou insalubre.

PENALIDADES

O fornecedor podera ser responsabilizado administrativamente pela pratica de quaisquer das
infragcdes descritas no artigo 155 da Lein® 14.133/2021, aplicando-se lhe as san¢des descritas
no 156 dareferida Lei, segundo o procedimento disposto na Resolugdo ARES-PCJn®531/2023.

VALOR DA CONTRATACAO

Estima-se o custo total da contratacdo em R$ 135.900,00 (cento e trinta e cinco mil e
novecentos reais), conforme valores estimados do objeto.

ADEQUAGAO ORCAMENTARIA

As despesas decorrentes da contratagao correrao por conta da dotacao orgamentaria do
orgamento em vigor, aprovado pela Assembleia Geral da ARES-PCJ, Custeio Administrativo n®
070701.0412510012.0017 - 3.3.90.39.00 - Outros Servicos De Terceiros - Pessoa Juridica, da
Agéncia Reguladora dos Servigos de Saneamento das Bacias dos Rios Piracicaba, Capivari e
Jundiai— ARES-PCJ.

PAULO DE OLIVEIRA MATOS JUNIOR
Coordenado da Secretaria Geral
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P 1 AGENCIA
REGULADORA
A R E S PCJ

ANEXO |

PLANILHA DE PROPOSTA COMERCIAL

,inscritano CNPJ/MFN® ... , Inscricao Estadual n®
........................... , com sede no municipio de .......ccceceeeiiieeneennnn....., Estado de
....................... , na Rual/Av. ....cccevvveviviiinenee, N9 ., CEP. .eeeenenenennen.n.., fone:
.............................. , e-maili  .oveiiiiiiiiiiciiicieeieieeeeee.., através deste documento,

encaminha sua Proposta Comercial referente locagao de imoével para instalagao do escritdrio
regional da ARES-PCJ em Sao José do Rio Preto, respeitando as seguintes especificagodes:

- Valor Valor Total
Item Descricao Qtde Unitario R$ R$

01 | Aluguelde Locacgao de ImoévellocalizadonaRua | 24

Jair Martins Mil Homens, Salas 1320 e 1321 -

Conjugadas e Mobiliadas, em Sao José do Rio

Preto
02 |Taxa de Condominio (incluso gastos ar| 24

condicionado central) + IPTU

VALOR TOTAL R$
(valor por extenso)

Notas:

1) N&o faz parte do aluguel os custos com agua, energia, internet e locagao de sala de
reuniao disponivel no condominio.

2) Os valores sdo apresentados com base na data desta proposta, que tera prazo de
validade de 10 (dez) dias.

, de de 2025.

Assinatura Autorizada

Nome:

CPF: RG:
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