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TERMO DE REFERENCIA SIMPLIFICADO PARA LOCAGAO DE IMOVEL

|- DO OBJETO

Contratagdo de empresa especializada na locagao de imével com a finalidade de sediar a Casa de
Apoio no municipio de Goiania - Go, por um periodo de 12 (doze) meses, destinados a atender o
Fundo Municipal de Saude, podendo ser prorrogavel conforme necessidade e legalidade, conforme
caracteristicas, quantidades, especificagdes, condicdes e exigéncias estabelecidas neste

instrumento e especificagdes abaixo:

ITEM DESCRIGCAO UNID. QTD.

01 LOCACAO IMOVEL MESES 12

BOLETO DE IPTU MENSAL IMOVEL LOCADO
PARA SEDIAR A CASA DE APOIO (PAGTO REF.
02 ANO DE 2024). MESES 04

Il - DA DEFINIGAO DO OBJETO

O presente Termo de Referéncia tem por objeto finalidade de sediar a Casa de Apoio no municipio
de Goiania - Go, por um periodo de 12 (doze) meses, destinados a atender o Fundo Municipal de
Saude, por meio de inexigibilidade, com fundamento no inciso V, do art. 74, da Lei N° 14.133/2021.

lll - DA JUSTIFICATIVA

A contratagdo se justifica devido a necessidade de garantir a continuidade de tratamento
médico/hospitalar que o municipio ndo dispbe a populacao, oferecendo melhores condicbes de
salde aqueles que necessitam. Um dos principios basicos do Sistema Unico de Saude é a
Integralidade na prestacéo dos servigos publicos em saude, este por sua vez, assume prioridade
entre os principios do SUS, pois significa a assisténcia ao usuario, em tudo o que representa sua
necessidade.

A contratagao ora pretendida € para atender toda a populagao (pacientes) da rede municipal de
saude de S&o Simao/GO.

IV — DA FUNDAMENTAGCAO DA CONTRATAGAO
A Fundamentacgao da Contratacdo e de seus quantitativos encontra-se pormenorizada em Tépico
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especifico dos Estudos Técnicos Preliminares, apéndice deste Termo de Referéncia.

Por se tratar de imével essencial a Administragcdo Publica, entende-se que a licitagdo se fez

desnecessaria, conforme previsto no inciso V, do art. 74, da Lei N° 14.133/2021:

“Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando invidvel a competicdo, em especial

nos casos de:

V - Aquisi¢ao ou locagao de imével cujas caracteristicas de instalagdes e de

localizacao tornem necessaria sua escolha.”

Para configurar a inexigibilidade € indispensavel: a) avaliagdo prévia do bem; b) certificagdo da

inexisténcia de imoveis publicos vagos; c) justificativas que demonstrem a singularidade do imovel.
V — ESTIMATIVA DE VALOR DA CONTRATAGAO
O valor estimado da locagdo para um periodo de 12 (doze) meses, sera de R$ 47.400,00

(Quarenta e sete mil e quatrocentos reais).

Ressalte-se que, o valor mensal do aluguel tem como pardmetro o Laudo de Avaliacdo expedido

pela Comissdo de Avaliacdo Municipal, anexo aos autos, o qual leva em conta o preco de mercado.

VI — DA INEXISTENCIA DE IMOVEL PUBLICO DISPONIVEL

Ndo ha no Municipio de Goiania -GO iméveis pertencentes ao Fundo Municipal de saude e
Prefeitura Municipal de Sao Siméao — GO, com disponibilidade para atender a populagao.

Ap6s o levantamento de mercado, reconhece-se que a solugdo mais vantajosa para a
Administragdo Publica é a contratagdo de empresa para locagao de imovel para sediar a Casa de
Apoio em Goiania - Go, conforme especificagdes, condigdes e exigéncias, necessaria para atender

as demandas da populagdo municipal.

VIl - DA ADEQUAGAO DO IMOVEL
O imodvel que se pretende locar se adequa perfeitamente as necessidades para o fim a que se
pretende, pois, o imoével tem cdmodos para as devidas necessidades, bem como tanto pela

localizacao quanto pela utilizacado, que atende as finalidades precipuas da contratagao pretendida.
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O dito imoével tem uma area total de 450,00 m?, area construida de 166,57 m?, com estrutura
suficiente para atender as necessidades do Departamento, estando em bom estado de

conservagao.

VIl - FORMA E CRITERIO DE SELEGAO DO FORNECEDOR

A formalizagédo do processo de contratagao esta prevista no art. 74, V da Lei n® 14.133/2021, neste
caso, trata-se da inexigibilidade de licitagdo para o aluguel de um imdvel destinado a atender a

demanda do fundo municipal de saude, esta decisao foi analisada conforme o Laudo n°® 009/2024.

Para a selecdo do fornecedor, adotou-se um critério objetivo que considerou a adequagdo do
imovel as necessidades especificas ao fundo municipal de saude, bem como a localizacao,
infraestrutura, e condicbes de acessibilidade, além disso, foram avaliados aspectos financeiros e
de viabilidade econdmica, garantindo que a proposta atendesse aos principios da economicidade e
eficiéncia, conforme estabelecido na legislagcéo vigente.

A escolha do imoével e a formalizagédo do contrato de aluguel foram fundamentadas na analise
detalhada do Laudo n° 009/2024, que demonstrou a inexigibilidade de licitagdo, dessa forma,
assegurou-se a melhor solugao para o atendimento da demanda ao fundo municipal de saude, em

conformidade com os preceitos legais e normativos aplicaveis.

O processo de contrato de locagéo devera ser instruido com a seguinte documentagao:

| - Identificacdo do locador, através da apresentagdo dos seguintes documentos:

a) Cédula de identidade (RG) e comprovante de inscricdo no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF), se
pessoa fisica; CNPJ, se pessoa juridica.

b) Registro comercial, no caso de microempresario individual,

c) Ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado, em se tratando de
sociedades comerciais, e, em se tratando de sociedades por acbes, acompanhado dos
documentos de eleicdo de seus administradores.

d) comprovante de inscrigdo do ato constitutivo, em se tratando de sociedades civis, acompanhada
de ato formal de designacdo da diretoria em exercicio, ou, em caso de diretor pessoa juridica,

acompanhados dos documentos comprobatoérios desta e de seu representante legal.
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e) Documentacdo da imobiliaria com identificacdo do responsavel legal e documentagdo

comprobatéria, incluindo contrato de prestacao de servigco com o proprietario do imével.

Il - Certiddo atualizada da matricula ou transcricdo do imdével expedida pelo competente Cartorio
de Registro de Iméveis da Comarca onde se encontra o mesmo, que identifique o terreno
registrado em nome do proprietario e a edificagdo existente averbada/registrada no respectivo
documento cartorial do imoével, nos termos do art. 167, inciso Il, item 4, da Lei Federal no 6.015, de
31 de dezembro de 1973:

a) caso a edificagdo nao esteja averbada na matricula/transcricdo do imovel e nao seja localizado
na regidao outro imével com edificagcdo averbada que atenda as necessidades do 6rgao ou
entidade, podera ser efetivada a locacao do imdével nestas condicbes desde que devidamente
justificada e comprovada tal circunstancia;

b) no caso previsto na alinea "a", em caso de prorrogac¢ao de contrato, previamente a formalizagao
do termo aditivo, o locador devera apresentar a averbacao da edificagdo, sob pena de rescisdo do
contrato.

lll - documentagao comprobatéria de regularidade fiscal e trabalhista em nome do locador;

IV- Instrumento de mandato contendo poderes para celebrar e firmar contrato em nome do
representado, em caso de procurador;

V - Laudo de Avaliacdo do imovel, preenchido e assinado pela comissao de Avaliagdo de iméveis

urbanos e rurais do municipio;

VI - Documentacdo comprobatdria da disponibilidade financeira e orgcamentaria para fazer frente a
despesa prevista para o exercicio financeiro em que foi iniciado o periodo locaticio;

VIl - minuta do contrato de locacéo;

VIII - parecer juridico sobre a minuta do contrato, do edital de licitagdo ou de sua dispensa ou

inexigibilidade.

A Contratada, durante toda a execugdo do contrato, devera manter todas as condicbes de
habilitagdo e qualificagdo exigidas na licitagao.

Constatada a situagao de irregularidade em quaisquer das certiddes da Contratada, a mesma sera
notificada, por escrito, sem prejuizo do pagamento pelo objeto ja executado, para, num prazo de 05
(cinco) dias uteis, regularizar tal situagdo ou, no mesmo prazo, apresentar defesa, em processo
administrativo instaurado para esse fim especifico.

O prazo para regularizagao ou encaminhamento de defesa de que trata o subitem anterior podera
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ser prorrogado uma vez e por igual periodo, a critério da Contratante.

Nao havendo regularizagdo ou sendo a defesa considerada improcedente, a Contratante devera
comunicar aos 6rgaos responsaveis pela fiscalizagdo da regularidade fiscal e trabalhista quanto a
inadimpléncia do fornecedor, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado pela
Administragdo, para que sejam acionados 0s meios pertinentes e necessarios para garantir o
recebimento de seus créditos.

Persistindo a irregularidade, a Contratante, em decisdo fundamentada, devera aplicar a penalidade
cabivel nos autos do processo administrativo correspondente.

O contrato ou documento similar devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as
clausulas avencadas e as normas da Lei no 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas
consequéncias de sua inexecugao total ou parcial (Lei no 14.133/2021, art. 115, caput).

Em caso de impedimento, ordem de paralisacdo ou suspensao do contrato, a execugao sera
prorrogada automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais circunstancias mediante
simples apostila (Lei no 14.133/2021, art. 115, §50). A referida contratacédo tera vigéncia de 12
(doze) meses a contar da assinatura do contrato ou documento similar.

A execugao do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelo(s) fiscal(is) do contrato, ou
pelos respectivos substitutos (Lei no 14.133/2021, art. 117, caput).

O fiscal do contrato anotara em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas a execug¢ao do
contrato, determinando o que for necessario para a regularizacdo das faltas ou dos defeitos
observados (Lei no 14.133/2021, art. 117, §10).

O fiscal do contrato informara a seus superiores, em tempo habil para a adocdo das medidas
convenientes, a situacdo que demandar decisdo ou providéncia que ultrapasse sua competéncia
(Lei no 14.133/2021, art. 117, §20).

O contratado devera manter preposto aceito pela Administragao para representa-lo na execug¢ao do
contrato. (Lei no 14.133/2021, art. 118).

O contratado sera obrigado a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, a suas expensas,
no total ou em parte, o objeto do contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou incorregdes
resultantes de sua execugdo ou de materiais nela empregados (Lei no 14.133/2021, art. 119).

O contratado sera responsavel pelos danos causados diretamente a Administracdo ou a terceiros
em razao da execucdo do contrato, e ndo excluira nem reduzira essa responsabilidade a
fiscalizagdo ou o acompanhamento pelo contratante (Lei no 14.133/2021, art. 120).

As comunicagdes entre o0 6rgdo e a contratada devem ser realizadas por escrito sempre que o ato
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exigir tal formalidade, admitindo-se, excepcionalmente, o uso de mensagem eletronica para esse

fim;

IX — DA ESPECIFICAGAO DO CONTRATO DE LOCAGAO

Todas as condi¢des e clausulas da locagao encontram-se descritas na minuta contratual.

X — DAS OBRIGAGOES DA LOCADORA

| — entregar & LOCATARIA o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina e na data
fixada neste instrumento;

Il — garantir, durante o tempo da locagéao, o uso pacifico do imével locado;

[l — responder pelos vicios e defeitos anteriores a locacéo;

IV — fornecer & LOCATARIA recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a
quitacao genérica;

V — manter, durante a locacao, a forma e o destino do imével.

Xl — DAS OBRIGAGOES DA LOCATARIA

| — Efetuar o pagamento, dentro do prazo de até 30 (trinta) dias de cada més subsequente ao més
de locagdo, desde que atendidas as formalidades pactuadas; observados na execugdo do
especificado do objeto;

Il — utilizar o imével para atendimento de finalidade publica;

[l — restituir o imodvel, finda a locagcdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes
decorrentes de seu uso normal e aquelas decorrentes de caso fortuito ou forgca maior;

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparagao a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

V — entregar imediatamente 8 LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e, bem como
qualquer intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ela,
LOCATARIA;

VI — permitir a vistoria do imével pelo locador ou por terceiros, na hipotese de alienagédo do mesmo;
VIl — efetuar o pagamento que venha incidir sobre a area ora locada, durante a vigéncia da
presente locagao, bem como as despesas relativas ao consumo de agua, energia elétrica, devendo
0os comprovantes de pagamentos das referidas contribui¢cdes, serem apresentados mensalmente a
LOCADORA;

VIl — ndo modificar a destinagdo do imovel, conforme Clausula Segunda.
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XIl - DA ADEQUAGAO ORGAMENTARIA

As despesas com a locagao do imovel correrdo por conta da dotagao:

MANUTENGAO DAS ATIVIDADES DA CASA DE APOIO EM SAUDE - OUTROS SERVIGOS DE
TERCEIROS — PESSOA JURIDICA

10.01.10.122.1028.2064.3.3.90.39.

SUBELEMENTO:

10- LOCAGAO DE IMOVEIS.

Xlll- DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO

Conforme Estudo técnico Preliminar, apéndice deste Termo de Referéncia, o modelo de
contratagdo escolhido € de locagdo de imovel. Isso porque, uma das principais vantagens
apresentada por esse modelo de contratagao € o baixo custo, quando comparado com a aquisi¢ao

de imodvel.

XIV - MODELO DE GESTAO DO CONTRATO
O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas avengadas e
as normas da Lei n° 14.133, de 2021, e cada parte respondera pelas consequéncias de sua

inexecugao total ou parcial.

Em caso de impedimento, ordem de paralisagao ou suspens&do do contrato, o cronograma de
execucao sera prorrogado automaticamente pelo tempo correspondente, anotadas tais

circunstancias mediante simples apostila.

As comunicagdes entre 0 6rgao ou entidade e a contratada devem ser realizadas por escrito

sempre que o ato exigir tal formalidade, admitindo-se o uso de mensagem eletrbnica para esse fim.

O ¢6rgao ou entidade podera convocar representante da empresa para adogao de providéncias que

devam ser cumpridas de imediato.

Apods a assinatura do contrato ou instrumento equivalente; o 6rgdo ou entidade podera convocar o

representante da empresa contratada para reunido inicial para apresentacdo do plano de
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fiscalizagdo, que contera informagdes acerca das obrigagdes contratuais, dos mecanismos de

fiscalizagdo, das estratégias para execugao do objeto, do plano complementar de execucédo da
contratada, quando houver, do método de afericdo dos resultados e das sang¢des aplicaveis, dentre

outros.

Fiscalizagao
A fiscalizagdo sera exercida no interesse da Administragdo e sera da responsabilidade da
Servidora JESSICA FERNANDA FERREIRA, MATRICULA 4635.

Fiscalizagao Técnica

O fiscal técnico do contrato acompanhara a execugao do contrato, para que sejam cumpridas todas
as condigdes estabelecidas no contrato, de modo a assegurar os melhores resultados para a
Administragéo. (Decreto n° 11.246, de 2022, art. 22, VI);

O fiscal técnico do contrato anotara no histérico de gerenciamento do contrato todas as ocorréncias
relacionadas a execugao do contrato, com a descri¢ao do que for necessario para a regularizagéo
das faltas ou dos defeitos observados. (Lei n® 14.133, de 2021, art. 117, §1°, e Decreto n° 11.246,
de 2022, art. 22, 1l);

Identificada qualquer inexatiddo ou irregularidade, o fiscal técnico do contrato emitira notificagbes
para a correcao da execucao do contrato, determinando prazo para a corregao. (Decreto n° 11.246,
de 2022, art. 22, Ill);

O fiscal técnico do contrato informara ao gestor do contato, em tempo habil, a situagdo que
demandar decisdo ou adog¢ao de medidas que ultrapassem sua competéncia, para que adote as

medidas necessarias e saneadoras, se for o caso. (Decreto n°® 11.246, de 2022, art. 22, V).

No caso de ocorréncias que possam inviabilizar a execu¢do do contrato nas datas aprazadas, o
fiscal técnico do contrato comunicara o fato imediatamente ao gestor do contrato. (Decreto n°
11.246, de 2022, art. 22, V).

O fiscal técnico do contrato comunicard ao gestor do contrato, em tempo habil, o término do

contrato sob sua responsabilidade, com vistas a renovagdo tempestiva ou a prorrogagao contratual
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(Decreto n° 11.246, de 2022, art. 22, VII).

Fiscalizagao Administrativa

O fiscal administrativo do contrato verificara a manutencdo das condicbes de habilitacdo da
contratada, acompanhara o empenho, o pagamento, as garantias, as glosas e a formalizagdo de
apostilamento e termos aditivos, solicitando quaisquer documentos comprobatérios pertinentes,
caso necessario (Art. 23, | e Il, do Decreto n° 11.246, de 2022).

Caso ocorra descumprimento das obrigagdes contratuais, o fiscal administrativo do contrato atuara
tempestivamente na solugdo do problema, reportando ao gestor do contrato para que tome as
providéncias cabiveis, quando ultrapassar a sua competéncia; (Decreto n°® 11.246, de 2022, art. 23,
V).

Gestor do Contrato

O gestor do contrato coordenara a atualizagdo do processo de acompanhamento e fiscalizagdo do
contrato contendo todos os registros formais da execugdo no histérico de gerenciamento do
contrato, a exemplo da ordem de servigo, do registro de ocorréncias, das alteracbes e das
prorrogagdes contratuais, elaborando relatério com vistas a verificagdo da necessidade de
adequacgdes do contrato para fins de atendimento da finalidade da administragcdo. (Decreto n°
11.246, de 2022, art. 21, IV).

O gestor do contrato acompanhara os registros realizados pelos fiscais do contrato, de todas as
ocorréncias relacionadas a execucado do contrato e as medidas adotadas, informando, se for o
caso, a autoridade superior aquelas que ultrapassarem a sua competéncia. (Decreto n® 11.246, de
2022, art. 21, 1I).

O gestor do contrato acompanhara a manutencgao das condi¢des de habilitagdo da contratada, para
fins de empenho de despesa e pagamento, e anotara os problemas que obstem o fluxo normal da
liquidagao e do pagamento da despesa no relatério de riscos eventuais. (Decreto n°® 11.246, de
2022, art. 21, 1I).

O gestor do contrato emitira documento comprobatério da avaliagdo realizada pelos fiscais técnico,

administrativo e setorial quanto ao cumprimento de obrigagdes assumidas pelo contratado, com
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mengao ao seu desempenho na execug¢do contratual, baseado nos indicadores objetivamente
definidos e aferidos, e a eventuais penalidades aplicadas, devendo constar do cadastro de atesto
de cumprimento de obrigagdes. (Decreto n® 11.246, de 2022, art. 21, VIII).

O gestor do contrato tomara providéncias para a formalizagcdo de processo administrativo de
responsabilizacio para fins de aplicagao de sangoes, a ser conduzido pela comissao de que trata o
art. 158 da Lei n° 14.133, de 2021, ou pelo agente ou pelo setor com competéncia para tal,
conforme o caso. (Decreto n° 11.246, de 2022, art. 21, X).

O gestor do contrato devera elaborar relatério final com informagdes sobre a consecugao dos
objetivos que tenham justificado a contratagdo e eventuais condutas a serem adotadas para o

aprimoramento das atividades da Administragao. (Decreto n® 11.246, de 2022, art. 21, VI).

O gestor do contrato devera enviar a documentagcdo pertinente ao setor de contratos para a
formalizacdo dos procedimentos de liquidacdo e pagamento, no valor dimensionado pela

fiscalizagao e gestdo nos termos do contrato.

XV- REQUISITOS DA CONTRATAGCAO

Garantia da contratacao:

- Nao havera exigéncia da garantia da contratagdo dos artigos 96 e seguintes da Lei n° 14.133, de
2021, pelas razbes constantes do Estudo Técnico Preliminar.

Necessidade de vistoria:

- A realizagao de vistorias em imoveis destinados a locagdo € um passo crucial para garantir a
segurancga e a conformidade das propriedades com as normas vigentes. Este procedimento ganha
ainda mais relevancia quando considerado sob a 6tica da inexigibilidade de funcionamento do
fundo Municipal de Saude.

A vistoria pré-locacdo é fundamental para proteger os interesses tanto do locador quanto do
locatario, a vistoria pode identificar problemas que podem ser resolvidos antes da ocupacado do
imével, evitando transtornos futuros e promovendo uma relagcdo mais harmoniosa entre locador e
locatario. Problemas estruturais, vazamentos, defeitos nas instalagdes elétricas e outros danos

podem ser identificados e corrigidos, garantindo que o imovel esteja em condi¢des ideais para uso.
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XVI- MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO
A locagao do imével, visa atender as demandas do fundo municipal de saude de S&o Siméao,
fornecendo um espacgo adequado para o funcionamento da casa de apoio, com essa contratagao,

almeja-se alcancar os seguintes resultados:

Melhoria das condigdes de atendimento: Com a locagao da casa de apoio, o0 municipio podera
acolher melhor as pessoas, oferecendo um ambiente adequado e confortavel para atender suas

necessidades.

Aumento da eficiéncia operacional: A localizacdo do imével, com facil acessibilidade e
proximidade de outros 6rgaos governamentais, facilitara o acesso do publico-alvo aos servigos

oferecidos, aumentando a eficiéncia operacional do fundo municipal de saude

Economia de recursos: A escolha da locagédo em vez da aquisicdo de um imével proporcionara
uma significativa economia de recursos para o Municipio, garantindo a otimizacdo dos

investimentos publicos.

Garantia de continuidade dos servigos: O contrato de locagédo com vigéncia de 12 meses
assegura a continuidade das atividades da casa de apoio, garantindo a estabilidade e a

regularidade na prestac&o dos servigos a populagéo.

Portanto, os resultados pretendidos com a locagdo do imdvel para o fundo municipal de saude
incluem melhorias nas condi¢gdes de atendimento, aumento da eficiéncia operacional, economia de
recursos, garantia de continuidade dos servigos, conforme preconizado pelas politicas publicas

municipais.
XVII- CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO
Para efeito do pagamento, a CONTRATADA devera atender as exigéncias legais quanto a

emissao de comprovagao de sua regularidade fiscal.

A remuneragao sera paga por meio de Depésito ou Transferéncia Bancaria (PI1X, TED, DOC etc.),

na seguinte
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Agéncia e Conta:

Banco: Itau

Agéncia: 8516

Conta Corrente: 14.262 - 0

Titular: NILCE LOBO NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 03.397.056/0001-10

O pagamento decorrente da locagédo de imovel deste contrato sera efetuado através do Servigo de
Tesouraria da CONTRATANTE, em até 30 (trinta) dias uteis, de cada més subsequente ao més de

locagao.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Havendo prorrogacdo do contrato os valores acima serdo reajustados
conforme o indice INPC/IBGE, ou o qual o vier a substitui-lo, nos termos do §3° do art. 92 da Lei n°
14.133/21.

Sao Siméao-GO, 19 de julho de 2024

Juliana Custodio Alves
099.081.916-75
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