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TERMO DE REFERENCIA

1. DO OBJETO

Este documento foi elaborado a partir do estudo técnico preliminar anexo, a luz da Lei n°.
14.133/921, art. 74, inciso V, como peca integrante e indissociavel com vistas a viabilizar a Locagéo
de Imdvel, localizado na Av. Radio Club, n°. 160, Centro, Ribeirdo/PE, para funcionamento do
Centro de Atencéo Psicossocial - CAPS.
2. DA JUSTIFICATIVA

Considerando a necessidade de contratagcéo de imével residencial.

Considerando a necessidade de dispor de local adequado para atender os pacientes e demais
membros da comunidade.

Considerando também que a Administracdo Publica, ndo disponibiliza imével préprio para
instalacdo mencionada;

Considerando que o municipio ndo dispde de recursos para construir uma sede propria para
abrigar a Unidade acima descrita;

Considerando que o preco proposto pelo proprietario estd compativel com os precos do
mercado imobiliario do Municipio;

Considerando ainda que a escolha recai sobre o imével de boa localizagdo para o
desenvolvimento das atividades do funcionamento do Centro de Atencdo Psicossocial — CAPS.

3. DO VALOR DA LOCAGAO

3.1 - O custo mensal sera de R$ 1.350,00 (Mil trezentos e cinquenta reais) e anual de R$ 16.200,00
(Dezesseis mil e duzentos reais), conforme Proposta de Preco do Locador, tendo como base o
Laudo de Avaliacdo emitido pelo Engenheiro Civil da Secretaria Municipal de Infraestrutura do
municipio, Flavio Henrique Lima Silva (CREA 032.507 D/PE).

4. DA FONTE DE RECURSOS
4.1 - A despesa desta contratacé@o serd custeada pela seguinte dota¢éo orcamentéria:

2.6000.6001 — FUNDO MUNICIPAL DE SAUDE
10.302.1003.2.7 = MANUTENCAO DAS ACOES VINCULADAS A ATENCAO ESPECIALIZADA
3.3.90.00.00 — APLICACOES DIRETAS
5. DAS OBRIGACOES
5.1 - S&o deveres do LOCATARIO:
| - Pagar o aluguel e os encargos da locacd@o exigiveis, no prazo estipulado neste Termo de

Referéncia;

Il - Servir-se do imdvel 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;

Il - Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo minuciosa do
estado do imovel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais defeitos existentes;
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IV - Restituir o imovel, finda a locacao, nas condicdes em que o recebeu, conforme documento de
descricdo minuciosa elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e deterioracfes
decorrentes do uso normal,

V - Comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacéo a este incumba, bem como
as eventuais turbac6es de terceiros;

VI - Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, 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;

VIl - Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalages,
provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;

VIII - Nao modificar a forma externa ou interna do imével, sem o consentimento prévio e por
escrito do LOCADOR,;

IX - Entregar imediatamente ao LOCADOR o0s documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento néo seja de seu encargo, bem como qualquer intimag&o, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a LOCATARIA;

X - Pagar as despesas ordinarias de condominio, entendidas como aquelas necessarias a sua
administracdo, caso exista;

Xl - A LOCATARIA somente ficara obrigada ao pagamento das despesas ordinarias de
condominio caso sejam comprovadas a previsdo orcamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a
gualguer tempo tal comprovacéo;

XIl - Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver), agua e
esgoto;

Xl - Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por seus mandatérios, mediante prévia
combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na
hipo6tese prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991,

XIV - Cumprir integralmente a convencéo de condominio e 0s regulamentos internos, caso exista;

IX — Arcar com os gastos rotineiros de manutencéo e adequacéo do edificio, como:

a) Pintura, Hidraulica e Elétrica;

b) Habitabilidade do edificio;

c) Instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, etc;

d) Despesas de decoragéo e paisagismo nas partes de uso comum.

5.2 - Sédo deveres do LOCADOR:

| - Entregar o imével em perfeitas condi¢Bes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observéancia das especificagbes de sua proposta;

Il - Fornecer declaracé@o atestando que ndo pesa sobre o imével 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
avaliagdo por parte da LOCATARIA;

[l - Garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do imével;

IV - Manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imével;

V - Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;
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VI - Auxiliar a LOCATARIA na descricdo minuciosa do estado do imével, quando da realizagéo da
vistoria;

VIl - Fornecer & LOCATARIA recibo discriminando as importancias pagas, vedada a quitacio
genérica;

VIII - Pagar as taxas de administracdo imobiliaria se houver, e de intermediacdes, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericdo da idoneidade do pretendente;

IX - Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU) e taxas, inclusive
a contribuicdo para o custeio de servigos de iluminagdo publica, incidentes sobre o imovel;

X - Entregar, em perfeito estado de funcionamento, o sistema hidraulico e a rede elétrica;

Xl - Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢cBes de habilitacdo e qualificacdo
exigidas no processo de dispensa de licitagcao;

Xl - Informar & LOCATARIA quaisquer alteragdes na titularidade do imovel, inclusive com a
apresentacdo da documentacédo correspondente.

6. DOS DEMAIS REQUISITOS

6.1- Antes da assinatura do contrato, sera realizada uma vistoria no imovel, cujo laudo sera parte
integrante do contrato, a fim de se resguardar os direitos e obrigacdes das partes contratantes.

6.2- O locador autoriza o locatario a proceder as adaptagdes e reformas no imovel que julgar
oportunas.

7. DO LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL

7.1 - De acordo com a secretaria municipal de infraestrutura foi realizado previamente um Laudo
de avaliacdo do imoével para estabelecer o valor da locacao fixado em R$ 1.350,00 (Mil trezentos e
cinquenta reais), mensal e anual de R$ 16.200,00 (Dezesseis mil e duzentos reais), conforme
documentos anexados aos autos.

8. DO PRAZO E DA PRORROGAGCAO

8.1 O prazo de vigéncia do contrato sera de 12 (doze) meses, contados da assinatura do
presente contrato, nos termos do artigo 3° da Lei n°® 8.245, de 1991, podendo, por interesse da
Administracéo, ser prorrogado por periodos sucessivos.

8.2 Os efeitos financeiros da contratacéo s terdo inicio a partir da data da entrega das chaves,
mediante Termo, precedido de vistoria do imével.

8.3 A prorrogacao de contrato deverd ser promovida mediante celebracdo de termo aditivo.

8.4 Caso nao tenha interesse na prorrogacdo, o LOCADOR devera enviar comunicagao escrita a
LOCATARIA, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias da data do término da vigéncia do
contrato, sob pena de aplicacdo das sang¢fes cabiveis por descumprimento de dever contratual.

9. DO REAJUSTE

9.1 Sera admitido o reajuste do valor locaticio mensal, em contrato com prazo de vigéncia igual
ou superior a doze meses, mediante a aplicagdo do indice Geral de Precos - Mercado - IGP-M, ou
outro que venha substitui-lo, divulgado pela Fundacé@o Getulio Vargas — FGV, desde que seja
observado o interregno minimo de 01 (um) ano, contado da data de sua assinatura, para o primeiro
reajuste, ou da data do ultimo reajuste, para os subsequentes.

9.2 O reajuste, decorrente de solicitagdo do LOCADOR, serd formalizado por apostilamento,
salvo se coincidente com termo aditivo para o fim de prorrogacdo de vigéncia ou alteragao contratual.
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9.3 Se a variagdo do indexador adotado implicar em reajuste desproporcional ao prego médio de
mercado para a presente locacdo, o LOCADOR aceita negociar a adog¢éo de pregco compativel ao
mercado de locagcao no municipio em que se situa o imével.

10. DA FORMA DE PAGAMENTO

10.1 - O pagamento do aluguel serd efetuado mensalmente, até o 5° (quinto) dia Gtil do més
subsequente ao vencido, desde que o recibo locaticio, ou documento de cobranca correspondente,
tenha sido apresentado pelo LOCADOR com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias Uteis.

10.2 - Caso a antecedéncia minima nao seja observada, o pagamento sera efetuado no prazo de até
15 (quinze) dias Uteis da data da apresentagdo do recibo locaticio ou documento de cobranca
correspondente pelo LOCADOR.

10.3 - O pagamento somente sera efetuado apds o “atesto”, pelo servidor competente, do documento
de cobranca apresentado pelo LOCADOR.

10.4 - Havendo erro na apresentacdo do documento de cobranca ou dos documentos pertinentes a
locacdo, ou, ainda, circunstancia que impeca a liquidacéo da despesa, 0 pagamento ficara pendente
até que o LOCADOR providencie as medidas saneadoras. Nesta hipétese, o prazo para pagamento
iniciar-se-a ap6s a comprovacao da regularizacdo da situagdo, ndo acarretando qualquer énus para a
LOCATARIA.

10.5 - O pagamento sera efetuado por meio de Ordem Bancaria de Crédito, mediante deposito em
conta-corrente, na agéncia e estabelecimento bancario indicado pelo LOCADOR, ou por outro meio
previsto na legislacdo vigente.

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

10.7 - A LOCATARIA ndo se responsabilizara por qualquer despesa que venha a ser efetuada pelo
LOCADOR, que porventura nao tenha sido acordada neste Termo de Contrato.

11. DAS BEINFEITORIAS E CONSERVACAO

11.1 - As benfeitorias necessarias introduzidas pela LOCATARIA, ainda que n&o autorizadas pela
LOCADORA, bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio
do direito de retencéo, de acordo com o artigo 35 da Lei n® 8.245, de 1991, e o artigo 578 do Cdédigo
Civil.

11.2 - A LOCATARIA fica a partir da assinatura do Contrato, autorizada a fazer no imével locado, as
adaptacdes indispenséveis ao desempenho das suas atividades.

11.3 - Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontéaveis poderéo ser retiradas pela LOCATARIA,
devendo o im6vel locado, entretanto, ser devolvido com 0s seus respectivos acessorios.

12. DAS PENALIDADES
12.1 - A inexecuc¢do total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos deveres
elencados neste instrumento, sujeitard o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo da

responsabilidade civil e criminal, as penalidades de:

a) Adverténcia por faltas leves, assim entendidas como aquelas que ndo acarretarem
prejuizos significativos ao objeto da contratagéo;

b) Multa:
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b.1) Moratéria de 0,5 % (zero virgula cinco por cento) por dia de atraso até o limite de 30%
(trinta por cento), injustificado, sobre o valor mensal da locagdo, o qual sera aplicada ao
responsavel por qualquer das infragbes administrativas previstas no art. 155 da Lei 14.133/21;

b.2) Compensatéria de 20% (vinte por cento) sobre o valor total do contrato, no caso de
inexecucdao total ou parcial de obrigacdo assumida.

¢) Suspenséo de licitar e impedimento de contratar com o Municipio do Ribeirdo, pelo prazo
de até dois anos.

d) Declaracdo de Inidoneidade para licitar ou contratar com a Administragdo Publica,
enquanto perdurarem os motivos determinantes da punicdo ou até que seja promovida a
reabilitacdo perante a propria autoridade que aplicou a penalidade, que sera concedida
sempre que a LOCADOR ressarcir a LOCATARIA pelos prejuizos causados.

12.2 - A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sanc¢des.

13. DA FUNDAMENTAGAO LEGAL

13.1 - O Contrato devera ser formalizado com fundamento nos arts. 74, inciso V e 95, da Lei n°

14.133/2021, o qual autoriza a dispensa de licitacdo para a “locagdo de imoével destinado ao

atendimento das finalidades precipuas da Administracdo, cujas necessidades de instalacdo e
localizacdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de mercado,
segundo avaliagao prévia”.

Ribeirdo/PE, 26 de junho de 2024.

Monaliza Suely de Lima e Silva
Coordenadora do CAPS
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ANEXOS

ANEXO | — LAUDO DE AVALIACAO

ANEXO Il - DOCUMENTACAO LOCADOR

ANEXO Il - DOCUMENTACAO DO IMOVEL

ANEXO IV — PROPOSTA DE PRECO
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