PREFEITURA MUNICIPAL DE BOA ESPERANCA - MG
Secretaria Municipal de Saude SEMUS
SETOR DE COMPRAS

TERMO DE REFERENCIA

| - DO OBJETO
1.1. Locacéo de imdvel para sediar as instalagées da Unidade do CAPS AD

Il - JUSTIFICATIVA

2.1. A contratacdo de um imoével para sediar Unidade do CAPS AD é uma solucdo eficiente e
necessaria para garantir a continuidade e a qualidade dos servicos prestados. A medida
permite que a Secretaria atenda de maneira digna e eficaz a populagdo em sofrimento
psiquico ou com necessidades relacionadas a saude mental fortalecendo as politicas publicas
e promovendo maior bem estar social.

2.2. Justifica-se a singularidade do imével, visto que a estrutura da casa situada a Rua Das
Magndélias, numero 06, bairro Jardim das Magndlias, € a Unica que atende as necessidades
desta administracdo, dessa forma, a locacdo do imdével torna-se imprescindivel para que
Unidade do Caps AD possa continuar os servicos de atendimento ao publico e o
desenvolvimento de suas atividades administrativas. Oportuno destacar que o imdvel
supracitado atende os itens de seguranca, de operacionalidade, de habitabilidade, de salde
dos funcionarios e usuarios, trazendo ainda conforto térmico, acustico e luminico,
funcionalidade e facil acessibilidade.

O Caps AD é um espaco em Saude Mental para cuidado e tratamento integrado & Rede de
Atencdo Psicossocial (RAPS), destinado a pessoas em tratamento psiquico ou com
necessidades relacionadas a saude mental.

Seu objetivo é promover o tratamento, a inclusdo social, a autonomia e o fortalecimento dos
vinculos comunitarios, por meio de atividades coletivas, culturais, educativas, recreativas e de
apoio psicossocial. O servi¢o busca oferecer um ambiente acolhedor, evitando o isolamento e
favorecendo a participacdo das pessoas na comunidade.

Em ambito municipal, o CAPS AD pode funcionar de forma articulada com os demais
servicos da rede de saude e assisténcia social, contribuindo para um cuidado humanizado,
territorial e centrado na pessoa.

2.3. Nao ha no municipio de Boa Esperanca/MG imdveis pertencentes a Prefeitura Municipal
com disponibilidade para acomodar Unidade do CAPS AD.

Il - FUNDAMENTACAO LEGAL

3.1. Por se tratar de imdvel essencial & Administracdo Publica para funcionamento, entende-
se que a licitacdo se fez desnecessaria, conforme previsto no inciso V, do Art. 74, da lei
Federal n° 14.133/2021, que estabelece que € inexigivel a licitacdo quando € inviavel a
competicdo, em especial, dentre outros casos, na “aquisicdo ou locacdo de imdével cujas
caracteristicas de instalacdes e de localizagdo tornem necesséria sua escolha.”

3.2. Para configurar a inexigibilidade é indispensavel:

a) Avaliacdo do imovel;

b) Vistoria das condi¢Bes do imovel;

c) Certificacdo da inexisténcia de imoveis publicos vagos;

d) Justificativas que demonstrem a singularidade do imovel.

IV — CARACTERISTICAS NECESSARIAS DO IMOVEL A SER LOCADO

4.1. Estar livre, desembaracado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebracdo do
contrato de locacéo;

4.2. Contar com instalagfes hidrossanitarios de acordo com o previsto na legislagdo. Devera
ser atestada a auséncia de qualquer tipo de vazamento. As loucas, metais e valvulas deverao
estar em perfeitas condigbes de utilizagdo, sem entupimentos e devidamente atestadas;

4.3. O imovel deve estar em perfeitas condi¢cdes de uso, com habite-se e certiddo de registro
atualizada em nome do locador, em especial atencdo as normas que regem as instalacdes de
prevencdo e combate a incéndio;
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4.3.1. Quando constar no imovel nome de herdeiros, devera ser apresentada procuracdo em
nome do locador, dando poderes para a locagédo do imével, ou, assinar a proposta de locacéo
em conjunto com os demais herdeiros, informando o nimero da conta bancéria para depdsito
do valor do aluguel.

4.4. Auséncia de trincas para ndo comprometer a seguranca da estrutura;

4.5. As janelas e portas devem estar em perfeito funcionamento de abertura e fechamento por
fechaduras;

4.6. Os cabos, fiacdo, dutos e sistemas de protecdo de verdo estar de acordo com o
dimensionamento da carga prevista para o imével,

4.7. Devera os sistemas elétrico, hidraulico e as instalacdes prediais do imdével estar em
perfeitas condigBes de uso, seguindo todas as diretrizes normativas técnicas legais.

4.8. Numero de pontos logicos, telefénicos e elétricos compativeis com o quantitativo de
servidores que irdo ocupar o imovel.

4.9. Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de
infiltracdo, mofos, manchas e rachaduras.

V - DA CONTRATACAO

5.1. Sera formalizado por contrato de locacéo, celebrado entre Unidade do CAPS AD
representada pela Secretaria Municipal de Saude, denominado CONTRATANTE e a
proponente adjudicataria, denominada CONTRATADA, nos termos da Lei Federal n°
14.133/2021.

VI - PRAZO DE VIGENCIA

6.1. O prazo de vigéncia do contrato serd4 de 12 (doze) meses, contados da data de sua
assinatura, podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo aditivo,
salvo manifestacdo formal em contrario das partes, com antecedéncia minima de 60
(sessenta dias) do seu vencimento.

6.2. Os efeitos financeiros da contratagéo s6 serdo produzidos a partir da entrega das chaves,
precedido de vistoria do imével.

VIl - DO CUSTO ESTIMADO E PAGAMENTO
7.1. O valor da locacdo do imovel sera condicionado a avaliacdo realizada por profissional

devidamente habilitado no CRECI, no qual devera conter memorial descrito, fotos e avaliagdo
de valor.

7.1.1. Havendo servidores nomeados para esse fim, a Secretaria Municipal interessada
podera utilizar-se destes servidores para realizacdo desta avaliacéao.

7.2. O pagamento & LOCATARIA sera efetuado mensalmente por meio de Ordem Bancéria
efetuado até o 5° dia do més, subsequente ao vencido.

VIl - DOS RECURSOS FINANCEIROS
8.1. As despesas com a locacao do imével correra a contada seguinte dotacao orcamentaria:

DESPESA CcODIGO DESCRICAO

345 11.001.10.301.0064.4082.3.3.90.3[Manutencao do Programa de Ateng&o Primaria
6.00

1500

IX - OBRIGACOES DA LOCATARIA

9.1. S&o obrigacdes da LOCATARIA:

a) Pagar o aluguel e os encargos da locacao exigiveis, no prazo estipulado no contrato de
locacao;

Servir-se do imével 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;
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b) Realizar vistoria do imével, antes da entrega das chaves, para fins de verificacdo
minuciosa do estado do imoével, fazendo constar do Termo de Vistoria 0s eventuais defeitos
existentes;

¢) Restituir o imével, finda a locacdo, nas condicbes em que o recebeu, conforme documento
de descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os desgastes e
deterioracfes decorrentes do uso normal;

d) Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a esta incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros;

e) Consentir com a realizacdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo
assegurado a LOCATARIA o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos
durem mais de 10 (dez) dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

f) Nao modificar a forma externa ou interna do imével,sem o consentimento prévio por escrito
da LOCADORA, exceto para o0s casos de simples adequagbes no layout, como
remanejamento e instalacbes de divisoérias, portas e interruptores.

g) Entregar imediatamente & LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e encargos
condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer intimacéo, multa
ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada & LOCATARIA;

h) Pagaras despesas de telefone e de consumo de energia elétrica,agua e esgoto;

i) Permitir a vistoria do imovel pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacéo de dia e hora;

j) Acompanhar e fiscalizar a execugéo do objeto do contrato;

k) Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor(es) competente(s) para tal;

I) Aplicar as sanc¢des administrativas regulamentares e contratuais.

X - OBRIGACOES DA LOCADORA

10.1. S&o obrigacdes da LOCADORA:

a) Entregar o imével em perfeitas condi¢cdes de uso para os fins a que se destina, e em estrita
observancia as especificagdes contidas nesse Termo de Referéncia e sua proposta;

b) Realizar as adequacdes necessarias nas redes elétricas (comum e estabilizada) e logicas
para atender o padrao de infraestrutura da Secretaria Municipal Saude.

XI - DA ADEQUACAO DO IMOVEL

11.1. O imdvel que se pretende locar para funcionamento da UNIDADE DO CAPS AD é
considerado de facil acesso a populagéo e se adéqua perfeitamente as necessidades para o
fim a que se pretende, tanto pela localizacdo quanto pela utilizacdo, e atende as finalidades
precipuas da contratagdo pretendida.

11.2. O dito im6vel tem um estrutura do prédio a Rua Das Magndlias, numero 06, bairro
Jardim das Magndlias registrado no CRI local sob n°® 039255.2.0014896-74 Livro2, com area
construida composta por 11 (onze) cémodos sendo 01 (uma) Garagem, 01 (uma) sala, 4
(quatro) quartos, 1(uma) cozinha e 1 (uma) lavanderia, 3 (trés) banheiros, com estrutura
suficiente para atender as necessidades da Unidade CAPS AD

OBSERVACAO: O IMOVEL NAO PRECISARA, DE NENHUMA ADEQUACAO PARA
FUNCIONAMENTO DA UNIDADE DO CAPS AD.

XIl - DA EXTINCAO CONTRATUAL

12.1. O contrato pode ser extinto antes de cumpridas as obrigacbes nele estipuladas, ou
antes do prazo nele fixado, por algum dos motivos previstos no artigo 137 da Lei n°
14.133/21, bem como amigavelmente, assegurados o contraditério e a ampla defesa.

12.2. Nesta hipotese, aplicam-se também os artigos138 €139 da mesma Lei.

12.3. A alteracdo social ou a modificacdo da finalidade ou da estrutura da empresa nao
ensejara a rescisao se ndo restringir sua capacidade de concluir o contrato.

12.4. Se a operacao implicar mudanca da pessoa juridica contratada, devera ser formalizado
termo aditivo para alteracdo subjetiva.

12.5. O termo de rescisédo, sempre que possivel,seré precedido:

a) Balanco dos eventos contratuais ja cumpridos ou parcialmente cumpridos;
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b) Relacdo dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos;

¢) Indenizacdes e multas.

12.6. A extingdo do contrato ndo configura ébice para o reconhecimento do desequilibrio
econdmico-financeiro, hipétese em que sera concedida indenizacdo por meio de termo
indenizatorio (art. 131, caput, da Lei n.° 14.133, de 2021).

Xl - DO REAJUSTE

13.1. Os precos inicialmente contratados séo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano
contado da data de assinatura do contrato.

13.2. Apés o interregno de um ano 0s precos iniciais serdo reajustados, mediante a aplicagao
do indice INPC/IGP-M, exclusivamente para as obriga¢fes iniciadas e concluidas apés a
ocorréncia da anualidade.

13.2.1. Podera haver negociacdo entre as partes para definicdo do novo valor da locacgéo, ou
ainda, pela continuidade do valor, sem reajustamento.

13.3. Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a
partir dos efeitos financeiros do Ultimo reajuste.

13.4. No caso de atraso ou nao divulgacdo dos indices de reajustamento,a LOCATARIA
pagard o LOCADOR a importancia calculada pela ultima variacdo conhecida, liquidando a
diferenca correspondente tao logo sejam divulgados os indices definitivos.

13.5. Nas aferi¢cdes finais, os indices utilizados para reajuste serdo, obrigatoriamente, 0s
definitivos.

13.6. Caso os indices estabelecidos para reajustamento venham a ser extintos ou de
qualquer forma ndo possam mais ser utilizados, serdo adotados,em substituicdo, os que
vierem a ser determinados pela legislacdo entdo em vigor.

13.7. Na auséncia de previsdo legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo
indice oficial, para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo.
13.8. O reajuste serd realizado por apostilamento.

XVI- OBRIGACOES PERTINENTES A LGPD

16.1. As partes deverdo cumprir a Lei n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (LGPD), quanto a
todos os dados pessoais a que tenham acesso em razdo do certame ou do contrato
administrativo que eventualmente venha a ser firmado, a partir da apresentacéo da proposta
no procedimento de contratacdo, independentemente de declaracdo ou de aceitacdo
expressa.

XVII — ORGAO SOLICITANTE
SECRETARIA MUNICIPAL DE SAUDE
Data: 05/10/2026.

Jose Valter Netto
Secretario Municipal de Saude
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