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TERMO DE REFERENCIA

A

Considerando o disposto no artigo 74, inciso V da Lei n.° 14.133/202 1 e suas posteriores
alteragdes e nas normas previstas no Decreto Municipal n.° 936/2022, bem como conforme
exposto e fundamentado no Estudo Técnico Preliminar, ante ao interesse publico, a Fundacio
Estatal de Saude de Marica — FEMAR realizara processo administrativo por Inexigibilidade de
Licitagdo, para a LOCACAO DO IMOVEL situado 2 Rua Eugénia Modesto da Silva (antiga
Rua Comandante Homero Queiroz da Silva, n° 107, Lote 03, Quadra K, Loteamento Parque
Eldorado, Centro, Marica — RJ, CEP 24.901-045, visando disponibilizar um imovel para as
instalacdes do Centro de Atengdo Psicossocial Alcool e Drogas — CAPS AD, a fim de atender

as necessidades da Fundago Estatal de Satde de Marica - FEMAR.

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a locagdo de imovel por meio da
contratagdio direta do imével sito 4 Rua Eugénia Modesto da Silva (antiga Rua Comandante
Homero Queiroz da Silva, n° 107, Lote 03, Quadra K, Loteamento Parque Eldorado, Centro,
Marica — RJ, CEP 24.901-045, visando disponibilizar um imovel para as instalagdes do Centro
de Atengdo Psicossocial Alcool e Drogas — CAPS AD, a fim de atender as necessidades da
Fundagdio Estatal de Satde de Marica - FEMAR, nos termos da tabela abaixo, conforme

condigdes e exigéncias estabelecidas neste instrumento.

Locagdo de imovel para

R$ 8.500,00 (oito R$ 102.000,00
instalacdo do Centro de

1 . Més 12 mil e quinhentos (cento e dois mil
Atengdo Psicossocial Aleool e

Drogas — CAPS AD.

reais) reais)

1.2. As informagdes constantes na tabela acima contém a descri¢do dos itens que compdem 0
objeto do presente processo. apresenta a especificacdo do bem a ser locado, bem como a

indicagfio das unidades e quantidades estimadas.

1.3. O objeto do presente procedimento ¢ de natureza continuada, como disposto pelo art.

6°, XV da Lei n°. 14.133/2021, tendo em vista que a sua execugdo objetiva a manutencdo da

atividade administrativa da FEMAR.
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O prazo de vigéncia da contratagio é de 12 (doze) meses, a contar da assinatura do

instrumento contratual, na forma do art. 107 da Lei n.° 14.133, de 2021, prorrogavel por

interesse das partes, até o limite de 5 (cinco) anos, desde que haja autorizagdo formal da

autori

1.5.

dade competente.

1.4.1. Em caso de a locagfo do imo6vel ndo continuar a ser a melhor solugdo para
atender as necessidades precipuas da Administragfio, na forma do subitem 5.4 do

Estudo Técnico Preliminar, o contrato podera ser resolvido, para o que devera

prever cldusula resolutiva nesse sentido.

O contrato oferece maior detalhamento das regras que serdo aplicadas em relagdo a

vigéncia da contratagao.

2.1

R L
A Fundamentagdo da Contratagdo e a sua respectiva necessidade encontram-se

pormenorizadas em topicos especificos do Estudo Técnico Preliminar - ETP, apéndice deste

Termo de Referéncia.

i

3.1.

do Estudo Técnico Preliminar - ETP, apéndice deste Termo de Referéncia.

A descrigiio da solugfio como um todo encontra-se pormenorizada em Topico especifico

.: i S R
A contratagio devera observar os seguintes requisitos:
4.1.1. O imobvel precisa ser destinado para atendimento das finalidades precipuas da
Administragfio, evidenciando-se a correlagdo entre as atividades que serdo desenvolvidas
no imével locado e a missdo do érgdo ou entidade contratante; escolha do imével balizada

pelas necessidades de instalagdo e de localizagio do ente publico locatario;

4.1.2. O imbvel a ser locado precisa atender as necessidades de instalagdo, e ter
capacidade (quantitativo de setores, metragem e dependéncias), localizagio estratégica,
infraestrutura, adequagio as atividades desempenhadas, com capacidade de alocar os
funcionarios no imovel;

4.1.3. O imbvel precisa obter compatibilidade do prego (aluguel) com valores de

mercado;
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4.1.4. O imével deve obedecer as legislagdes municipais, atender a lei de zoneamento
e ndio possuir restrigdo alguma quanto a prestagao de servigos oferecidos pela FEMAR,
as instalagdes também devem estar em perfeitas condicdes para uso do Setor. Além de
pagar os impostos incidentes sobre o imovel, incorrer nas despesas relacionadas a obras
ou servigos exigidos pela seguranga da construgdo ou pela corre¢dio de falhas ocorridas
na edificagio do imovel, assim desgastes ou deterioragdes anteriores, total ou

parcialmente, a presente locagao.
Da Sustentabilidade

4. Considerando que o desenvolvimento nacional sustentavel ¢ um dos trés pilares das
compras publicas conforme o art. 5° da Lei Federal n° 14.133/2021, torna-se necessario que o
LOCADOR observe as exigéncias ambientais e sociais inerentes envolvida no objeto da

presente contratagao, contida nas legislagdes correlatas;
Da Subcontratagdo

4.3. Nio sera admitida a subcontratagio do objeto contratual em razdo da propria natureza do

objeto.
Da Garantia da Contratacao

4.4. Nio haveré exigéncia da garantia da contratagdo previstas nos arts. 96 e seguintes da Lei
n.° 14.133 de 2021, tendo em vista tratar-se de locacdo de imével, que, por sua natureza, € de
baixo risco e complexidade, conforme descrito no item 1 — Do objeto, deste Termo de

Referéncia.

Do Inicio do Contrato

5.1. A entrega das chaves referente ao imovel devera ser realizada no prazo maximo de 7
(sete) dias uteis, apos o recebimento da comunicagdo formal, mediante entrega das chaves na
sede da FEMAR, situada na Rua Climaco Pereira, s/n, Lote B1/B2, Aragatiba — Maricd — RJ —
CEP 24.902-035, no periodo compreendido entre 09h e 16h, em dias tteis.

5.2. (Caso ndo seja possivel a entrega no prazo estabelecido no subitem anterior, a Contratada

devera comunicar, por escrito, as razoes respectivas com pelo menos 3 (cinco) dias tteis de

antecedéncia para que qualquer pleito de prorrogagéo de prazo seja analisado pela Contratante,

ressalvadas situacdes de caso fortuito e forga maior.
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Do Reajuste

6.1. Os pregos inicialmente contratados sdo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado

da data da assinatura do contrato, conforme art. 25, §7° da Lei n.° 14.133/202 l;

6.2. Apbs o interregno de um ano, a contar da data da assinatura do contrato, 0s pre¢os iniciais
serfio reajustados, mediante a aplicagdo, pelo contratante, do indice IPCA/IBGE, ou outro que

venha a substitui-lo, exclusivamente para as obrigagdes iniciadas e concluidas apos a ocorréncia

da anualidade.

6.3. O reajuste serd formalizado no mesmo instrumento de prorrogacdio da vigéncia do

contrato, ou por apostilamento, caso realizado em outra ocasifo.

6.4. Caso ndo tenha interesse na prorrogacdo, a locadora devera enviar comunicagio escrita a
locataria, com antecedéncia minima de 120 (cento € vinte) dias da data do término da vigéncia
do contrato, sob pena de aplicagdo das sangdes cabiveis por descumprimento de dever

contratual.
Da Gestdo Contratual

6.5. O contrato devera ser executado fielmente pelas partes, de acordo com as clausulas
avencadas, nas normas da Lei n° 14.133/ 2021 e da Lei n.° 8.245/1991, e cada parte respondera

pelas consequéncias de sua inexecugcdo total ou parcial.

6.6. Ascomunicagdes entre a FEMAR ea Contratada devem ser realizadas por escrito sempre

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

6.7. A FEMAR podera convocar a Contratada para adogio de providéncias que devam ser

cumpridas de imediato.

6.8. A execucgio do Contrato sera acompanhada e fiscalizadas por 02 (dois) funcionérios a
serem designados pela Diretoria Requisitante da FEMAR, na condigfio de representantes da

CONTRATANTE, na forma do art. 53, §3°, I1I do Dec. Municipal n.° 936/2021.

6.9. A execugdo do contrato devera ser acompanhada e fiscalizada pelos fiscais do contrato,

ou pelos respectivos substitutos, conforme art. 117, caput, da Lei n® 14.133/2021.

69.1. O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias
relacionadas 4 execugdo do contrato, recomendando o que for necessario a regularizagdo

das faltas ou dos defeitos observados;
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6.9.2. Informar ao gestor do contrato as ocorréncias que demandem a adogdo de
medidas necessérias ¢ saneadoras, bem como quaisquer ocorréncias que possam

inviabilizar a execugfio do contrato nas datas aprazadas;

6.9.3. Examinar a regularidade no recolhimento das contribuicdes fiscais, trabalhistas
e previdenciarias e, em caso de descumprimento, informar imediatamente ao gestor do

contrato para a adogdo das medidas necessarias;

6.10. O Gestor do Contrato deverad coordenar as atividades relacionadas a fiscalizag@o, bem
como dos atos preparatorios a instrugao processual e encaminhar a documentagfo pertinente ao
setor de contratos' para formalizagio dos procedimentos quanto aos aspectos que envolvam a
prorrogagdo, alteragdo, reequilibrio, pagamento, eventual aplicacdo de sangdes, extingdo dos

contratos, dentre outros.

6.11. A Fiscalizagdio técnica deverd acompanhar o contrato com 0 objetivo de avaliar a
execugio do objeto nos moldes contratados e, se for o caso, aferir se a quantidade, qualidade,
tempo e modo da prestagao ou execugio do objeto estdo compativeis com o disposto no Termo
de Referéncia e no Contrato, para efeitos de pagamento conforme o resultado pretendido pela

Diretoria Requisitante.

6.12. A Fiscalizagio devera elaborar relatério final, de que trata a alinea “d”, do inciso VI, do
§3° do art. 174 da Lei n° 14.133/2021, com as informagdes quanto a execugdo do contrato,
concluindo com as li¢des aprendidas, como forma de aprimoramento das atividades da

FEMAR.

Do Recebimento

7.1. O objeto contratado — locagdo de imovel — seré recebido provisoriamente, no prazo de 03
(trés) dias uteis, contados da entrega das chaves do imével locado, pelo responsavel pelo
acompanhamento e fiscalizagdo do contrato, mediante termo detalhado, quando verificado o

cumprimento das exigéncias de carater técnico.

7.2. O objeto serad recebido definitivamente no prazo de 10 (dez) dias uteis, contados do

recebimento provisério, pelo responsavel pelo acompanhamento e fiscalizagdo do contrato,

| Saliente-se que a fungdo do Gestor do Contrato néo afasta a necessidade de observéancia irrestrita das atribuigdes
dos érgdos que compdem a estrutura da FEMAR, especialmente no que compete a promogdo e instrugdo dos
processos de pagamento, na forma do que dispdem os artigos 37 a41 do Regimento Interno da FEMAR (Resolugdo
n.° 04/2023, publicado no JOM n.° 1459, de 05 de junho de 2023).
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apos a verificagdo da conformidade do objeto descrito neste Termo de Referéncia e consequente

aceitagdo mediante termo de recebimento.

7.3. A Contratada fica obrigada a reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas
expensas, no todo ou em parte, caso em que verificados vicios, defeitos ou incorre¢des

resultantes da execugdo ou materiais empregados, no prazo de 05 (cinco) dias uteis. cabendo a

fiscalizagdo ndo expedir termo de recebimento definitivo até que sejam sanadas todas as

eventuais pendéncias que possam vir a ser apontadas no Recebimento Provisério.

7.4. O recebimento provisério ou definitivo ndo excluird a responsabilidade civil pela solidez
e pela seguranga da execugdo do objeto, nem a responsabilidade ético-profissional pela perfeita

execugdo do contrato, nos limites estabelecidos pela lei ou pelo contrato.

7.5. O prazo para a solugdo, pelo contratado, de inconsisténcias na execugdo do objeto ou de
saneamento da nota fiscal, verificadas pela Administragéo durante a analise prévia a liquidagéo

de despesa, ndo sera computado para 0s fins do recebimento definitivo.
Do Pagamento

7.6. O aluguel e os encargos locaticios serao pagos mensalmente, mediante crédito na conta

bancaria da LOCADORA, até o 30° (trigésimo) dia do més subsequente ao vencido.

77. A Nota Fiscal/Fatura relativa a cobranga devera ser emitida em nome da Fundagao Estatal
de Saude de Marica, CNPJ: 462186980001-17, sendo acompanhada por comprovante de

recolhimento dos impostos, taxas e encargos pertinentes.

7.8. O pagamento se efetivara apos a regular liquidagdo da despesa, a vista de Nota

Fiscal/Fatura apresentada pelo contratado, na forma do art. 55, §3°, inc. III do Dec. Municipal

n.° 936/2022.

79. Havendo erro no documento de cobranga ou outra circunstancia impeditiva, a liquidagdo

da despesa ficara pendente e 0 pagamento sustado até que a Contratada providencie as medidas

saneadoras necessarias, ndo ocorrendo, neste caso, quaisquer Onus por parte da contratante.

i

8.1. A Constituicio Federal de 1988 condicionou que, em regra, as obras, servigos, compras
¢ aliena¢des da Administragdo Publica submetem-se 4 obrigatoriedade de realizacdo de
procedimento licitatério, € o que se denomina o principio do dever de licitar, contemplado pelo

artigo 37, inciso XXI da Constitui¢ao Federal, vejamos:
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Art. 37. A administragdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido,
dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecerd aos principios de
legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao
seguinte:

[-]

XXI - ressalvados os casos especificados na legislagdo, as obras, servigos, compras
¢ alienagdes serdo contratados mediante processo de licitagdo publica que assegure
igualdade de condi¢des a todos os concorrentes, com clausulas que estabelegam
obrigagies de pagamento, mantidas as condi¢des efetivas da proposta, nos tlermos da
lei, o qual somente permitird as exigéncias de qualificagdo técnica e economica
indispensdveis a garantia do cumprimento das obrigagoes.

8.2. Numa interpretagio légico-sistematica do texto constitucional, verifica-se que o
constituinte originario autorizou a legislagdo infraconstitucional estabelecer hipoteses de
dispensa ao dever de licitar, a exemplo do aqui cotejado art. 74, inc. V da novel Lei n.°
14.133/2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos — NLCC) que regulamenta

as Licitagdes e Contratagdes Publicas, a ver:

Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando invidvel a competigdo, em especial nos
casos de:

(i)

V - aquisi¢do ou locagdo de imdvel cujas caracteristicas de instalagdes e de
localizagdo tornem necessdria sua escolha.

8.3. Ha de se atentar, neste contexto, que a aquisi¢do ou locagao de imoveis pela
Administragio Publica, desde que atendidos os requisitos legais, estd prevista na Lei n.°
14.133/2021 como caso de licitagdo inexigivel. Na linha do que veicula a doutrina, significa
dizer que, em se tratando dessa espécie de contratagdo direta, seria inviavel o interesse sob
tutela estatal ser satisfeito através de outro imovel, que ndo aquele selecionado. Essa € a exegese

que se faz do art. 74,V, daLein® 14.133/2021, ante citado.

8.4. Nesta hipotese, como in casu, a administragdo identifica a necessidade da Administragdo
e as caracteristicas do imovel escolhido a ser locado, valorando, para tanto, as caracteristicas
do bem designado, sua localizagdo e as peculiaridades relacionadas ao interesse publico

envolvido. Nesse sentido o magistério do professor Margal Justen Filho, in verbis’:

As caracteristicas do imdvel (tais como localizagdo, dimensdo, edificagdo,
destinagdo, etc.) sdo relevantes, de modo que a Administragd@o ndo tem outra escolha.
Quando a Administragdo necessita de imdvel para destinagdo peculiar ou com
localizagdo determinada, ndo se torna possivel a competigdo enire particulares. Ou
a Administragdo encontra o imovel que se presta a atender seus interesses ou n@o o
encontra. Na primeira hipotese, cabe-lhe adquirir (ou locar) o imével disponivel; na
segunda, ¢ impossivel a locagdo ou aquisi¢do.

8.5. Importante apontar que, atualmente, o CAPS AD ja opera em imoével localizado Rua

Eugénia Modesto da Silva ( antiga Rua Comandante Homero Queiroz da Silva, n° 107. Lote 03.

? JUSTEN FILHO, Margal, Comentérios 4 Lei de Licitagdes e Contratagdes Administrativas: Lei 14.133/2021. S3o Paulo: Thomson Reuters
Brasil, 2021, p. 998.
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QOuadra K, Loteamento Parque Eldorado. Centro, Marica — RJ. CEP 24.901-045, conforme

informado no Relatério Final do Grupo de Trabalho para Levantamento dos Contratos de
locagio de iméveis das Unidades de Saude, acostado as fls. 39/56. Muito embora, o referido
Relatério tenha concluido pela inadequagdo do imével a RDC n°® 50/2002 ANVISA, apontou,
também, acerca da inexisténcia de iméveis publicos ou privados semelhantes para instalagdo

do CAPS AD atendendo as recomendagdes de estrutura do Ministério da Saude.

8.6. Desta feita, a fim de confirmar a inexisténcia de mais de um imoével disponivel a atender
as caracteristicas necessarias do Centro de Ateng#o Psicossocial Alcool e Drogas — CAPS AD,
se diligenciou primeiramente junto ao oérgdo de patriménio municipal, bem assim com a
Superintendéncia com atribui¢io, néo tendo sido logrado éxito em localizar iméveis publicos

vagos e disponiveis que atendam ao objeto.

8.7. De fronte 4 referida negativa e a fim de conferir a mais absoluta transparéncia ao certame,
a Diretoria requisitante publicou no dia 08 de novembro de 2023, no Jornal Oficial de Marica
(JOM), manifesta¢do de interesse em locar, demonstrando todas as caracteristicas necessarias
e suficientes a atender a demanda da FEMAR, com a concessdo de prazo de 03 (trés) dias uteis,
conforme preconiza o art. 24 do Decreto Municipal n® 936/2022, para que interessados

demonstrassem interesse em contratar.

8.8. Mesmo assim, durante o transcurso do periodo concedido, somente o Sr. Renato Tomaz
de Carvalho Aragio, CPF: 424.765.727-68, representado  por Renato Imoveis
Empreendimentos Imobilidrios LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 74.141.995/0001-47,
apresentou proposta, indicando em disponibilidade para locagdo o imovel localizado na Rua
Eugénia Modesto da Silva (antiga Rua Comandante Homero Queiroz da Silva, n° 107, Lote 03,
Quadra K, Loteamento Parque Eldorado, Centro, Marica — RJ, CEP 24.901-045, no qual ja
opera atualmente o CAPS AD.

8.9. E de evidenciar que no caso de um imoével como o pretendido na presente contratagao,
mais do que a simples captagdo de pregos para fins de aferi¢do da estimativa de custos, ¢

importante que agregue outras funcionalidades que o tornem completo, como:

8.9.1. Dimensées do Terreno: aproximadamente 360 m?;

8.92. Dimensées de drea construida: aproximadamente 165 m?, para a distribuigdo
dos comodos, com espago suficiente para acomodar os servidores, mobiliario e
equipamentos, de modo que esta possa exercer suas atribui¢des de forma satisfatoria;

8.9.3. Condigdes de acessibilidade: sim;
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8.9.4. Localizagdo: regido Central de Marica:

8.9.5. Dependéncias essenciais: preferencialmente imével contendo 1 (um) hall, 4
(quatro) comodos/quartos, sendo 1 (uma) suite, 1 (uma) sala de estar ampla, 2 (dois)
banheiros, sendo 1 (um) na suite, 1 (uma) cozinha/copa, 2 (duas) varandas, 1 (um)

deposito na area externa com acesso para veiculos/ambuléncias.

8.10. Percebe-se, portanto, que a singularidade néo significa auséncia de pluralidade de sujeitos
em condigdes de executar o objeto, mas sim sobre a complexidade e especificidade deste objeto,

conforme preconizado pelo Ministério da Satde.

8.11. Neste sentido, de acordo com o Manual De Estrutura Fisica Dos Centros De Atengédo
Psicossocial e Unidades De Acolhimento®, o CAPS AD deve contar no minimo com: 1 (uma)
recep¢do; 1 (uma) sala de atendimento individualizado; 1 (uma) sala de atividades coletivas; 1
(um) espago de convivéncia interno; 2 (dois) banheiros; 1 (uma) sala de aplicagdo de
medicamentos com posto de enfermagem; 1 (um) quarto coletivo para pacientes; 1 (uma) sala
para administragdo e arquivo; 1 (um) almoxarifado; 1(um) refeitério com copa e cozinha; 1
(um) depésito material de limpeza (DML); 1 (um) abrigo de residuos; 1 (um) area externa para
veiculos; e 1 (uma) area externa de convivéncia.

8.12. Importante ressaltar que o Relatorio Final do Grupo de Trabalho para Levantamento dos
Contratos de locagio dos imoveis das Unidades de Satde, acostado a fl. 51, € claro ao
recomendar a continuidade do servigo no local no qual ja ¢ presado, muito embora o imével
nfio apresente todas as recomendagdes de estrutura indicadas pelo Ministério da Saude & RDC
° 50/2002 ANVISA., até a liberagiio de unidade de saude de familia propria, dentro do plano
operativo, para funcionalidade da unidade do CAPS AD.

8.13. Insta salientar que pelo principio da continuidade, decorrente do primado da
indisponibilidade do interesse publico, as atividades do CAPS AD — que se consubstanciam na
atengfio psicossocial a pessoas em sofrimento ou com transtorno mental e com necessidades
decorrentes do uso de crack, alcool e outras drogas — ndo devem ser interrompidas, dada sua
natureza e relevancia, principalmente em razao do atendimento a pessoas em situag@o de hiper

vulnerabilidade, nos termos do art. 6°, X, e do art. 22, da Lein® 8.078/1990.

8.14. Assim, diante do exposto, preconiza-se a manuten¢do das atividades do CAPS AD no
imével onde ja sio prestadas, assegurando ndo somente a continuidade do servigo publico em

questiio, mas também a localidade no qual se encontra, com intuito de perpetuar a manutengdo

3 Disponivel em: http:f.f189.28.128.1(J()fdab;’docs.-’siste|.m:s.f’sismob,-"manuai ambientes caps_ua.pdf.
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a adesdo ao tratamento pelos usuarios do servigo, sendo esta, portanto, a vantajosidade e maior

singularidade do imo6vel almejado de contratagdo pelo presente expediente.

8.15. Ato continuo, muito embora possua metragem menor do que a preconizada pelo
Ministério da Satde, constata-se que o imdvel objeto de locagdo neste procedimento atende as
instalagdes do CAPS AD nos moldes acima descritos, sendo capaz de abrigar a equipe
destinada ao servigo em questdo, uma vez que: possui 2 (dois) banheiros; a recepgdo pode ser
alocada no hall; o atendimento individualizado e as atividades coletivas podem ser alocadas em
um dos quartos, de forma alternada, quando realizadas; o espago de convivéncia interno pode
ser instalado na sala do imovel; sala de medicamentos e posto de enfermagem podem ser
instalados em outro quarto; na suite pode ser instalado o quarto para pacientes, contando com
1 (um) dos banheiro; no escritorio do imovel podem ser alocados de modo compartilhado o
espaco destinado & administragéo, reunides e arquivo; no Gltimo quarto pode ser alocado o
almoxarifado; o refeitério e a copa podem ser alocados na cozinha do imovel; o deposito de
material de limpeza (DML) e o abrigo de residuos podem ser instalados no deposito a area
externa do imével e em uma de suas varandas; e o espago externo destinado a convivéncia pode
ser instalado em uma das varandas do imével. No mais, a area externa do imovel conta com

espago que pode ser destinado a veiculos e ambulancias.

8.16. Muito embora o exposto, foi realizada nova consulta aos setores da FEMAR e da
Administragdo Direta do Municipio de Maricd, com alteragéio das especificagdes do imovel,
para constar a descri¢do nos moldes do ja ocupado pelo CAPS AD, a fim de ratificar a
inexisténcia de imével apto a atender as necessidades desta instituigdo, semelhante ao ja

utilizado.

8.17. A consulta nfo restou exitosa, tendo sido necesséria a republicagio do aviso de interesse
em locagdo no Jornal Oficial de Marica — JOM com caracteristicas semelhantes as do imoével ja
utilizado pelo CAPS AD, a fim de garantir maior legalidade, impessoalidade, moralidade,

publicidade e eficiéncia na futura contratagdo almejada’.

4 Neste sentido, frisa-se que foi realizada consulta através do Memorando n° 174/2024-DAS-FEMAR, sobre a
existéncia de im6vel para as instalagdes do CAPS AD, tendo sido obtida resposta através do Memorando n°
13/2024, o qual apés consulta aos bens da Fundagao Estatal de Saude de Marica foi constatado que néo ha imovel
disponivel que possa atender & solicitagdo da Diretoria de Atengdo a Satde — (art.1°, inciso VII, alinea “c”, do
Anexo VI do Decreto Municipal n°® 936/22). Assim, foi enviado Memorando n° 176/2024-DAS-FEMAR, ao
Patriménio Central da Prefeitura Municipal de Maricd, tendo resposta através do Memorando n° 77/2024-DG-
FEMAR e Oficio n°® 12/2024 da Geréncia de Patrimonio do Municipio de Maric4, o qual apos consulta ao banco
de dados foi ratificado que ndo ha imo6vel disponivel que possa atender a solicitagdo do requisitante — (art.1°, inciso
VII, alinea “e”, do Anexo VI do Decreto Municipal n® 936/22). Com intuito de confirmar a inexisténcia de outros
iméveis vagos no Municipio, que cumpram os requisitos, foi feito o envio de Memorando n°® 195/2024-DAS-
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8.18. Logo, resta demonstrada a singularidade do imével e, principalmente, a vantajosidade de
se manter as atividades do CAPS AD onde ele ja se encontra instalado e operado, nos termos
do art. 1°, VIL, alinea “f”, do Anexo VI, do Decreto Municipal n° 936/2022 c/c art. 74, §5°,
inciso 111, da Lei n® 14.133/2021.

8.19. Desta forma, o Gnico imével apresentado na proposta recebida em 17 de novembro de
2023, que foi reiterada em 15 de fevereiro de 2024, ¢ aquele que atende o interesse publico
envolvido na contratagdo e que preenche substancialmente os requisitos preconizados pelo
Ministério da Satde, além de estar de acordo com valor de mercado atual, atendendo a todas as
exigénceias solicitadas, nos moldes do art. art. 1°, VII, alinea “f”, do Anexo VI, do Decreto

Municipal n° 936/2022 e do art. 74, § 5°, 11T da Lei n® 14.133/21.

8.20. Logo, a contratagio da solugfo desenvolvida nos autos, quanto proposta de locagio de
im6vel realizada pelo Sr. Renato Tomaz de Carvalho Aragdo, pela sua exclusividade, se
enquadra na contratagdo direta por inexigibilidade de licitagdo, na forma prevista na norma

extraida do inc. V do art. 74 da Lei n.° 14.133/2021.

Da Justificativa do Prego

8.21. Ressalta-se que se trata do prego praticado pela futura contratada no corrente ano,

oferecendo o imével pelo valor mensal de R$ 8.500.00 (oito_mil e quinhentos reais),

configurando um valor anual de R$ 102.000.00 (cento e dois mil reais).

Das Condicoes de Habilitagdo da Locadora

8.22. A Locadora devera apresentar, na forma do art. 1°, inc. VII do Anexo VI do Dec.
Municipal n.° 936/2021, copia autenticada por reparti¢ao piblica ou por servidor plenamente

identificado, os seguintes documentos de identificagdo e regularidade fiscal:
a) Cédula de identificag@o;
b) Inscrigdo no Cadastro de Pessoa Fisica (CPF);

¢) Comprovante de residéncia atualizado;

FEMAR, solicitando a publicagdo do chamamento piblico no J ornal Oficial de Marica (JOM), o qual foi realizada
no dia 19 de abril de 2024 — JOM n° 1582, conforme previsto nos artigo 75, § 5° inciso IL, da Lei N° 14.133, de 1°
de Abril de 2021 e artigo 1° inciso VI, alinea “¢”, do Anexo VI do Decreto Municipal n® 936/22.
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d) Certidio de regularidade com a Fazenda Federal, Estadual e Municipal;

8.23. A Locadora devera apresentar, ainda, para efetivar a contratagdo da Locagdo, a

documentagdo do imoével, qual seja:

8.23.1. Certiddo de Registro do Imodvel atualizada;
8.23.2. Habite-se ou documento equivalente;

8.23.3. Certiddo de inexisténcia de dnus valida e atualizada, bem como comprovar sua
regularidade fiscal, no que concerne ao recolhimento devido a titulo de Imposto Predial
Territorial Urbano — IPTU, o que efetuara através da apresentagdo da respectiva certiddo

negativa referente exclusivamente ao imovel a ser locado.

%l

E de responsabilidade da Contratada, doravante Locadora:

9.1.1. Entregar o imével em perfeitas condigdes de uso para os fins a que se destina e
em estrita observancia as especificagdes contidas nesse Termo de Referéncia e no

Contrato.

9.12. Permitir a adaptago do layout as necessidades de ambientes e 4reas do imovel,
a fim de proporcionar o funcionamento adequado 2 instalagdo do Centro de Atengdo
Psicossocial Alcool e Drogas — CAPS AD da Fundagdo Estatal de Saude de Marica —
FEMAR.

0.13. Garantir, durante o tempo da locag#o, o uso pacifico do imovel;
9.1.4. Manter, durante a locago, a forma e o destino do imovel;

9.1.5. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores 4 locagdo, incorrendo nas despesas
necessarias a realizagio de obras ou servigos exigidos para manutengéo da construgdo ou

pela corrego de falhas ocorridas na edificacdo do imovel.

9.1.6. Auxiliar a Locataria na descri¢@o minuciosa do estado do imo6vel, quando da

realizagdo da vistoria;

9.1.7. Pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediagGes,

nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢do da idoneidade do pretendente;
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9.1.8. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢des de habilitagdo
(habilitagdo juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagdo exigidas no processo
de contratagéio direta, bem como as condigdes de contratar com a Administragdo Publica,
sob pena de aplicagio das sangdes administrativas por descumprimento de clausula

contratual;

9.1.9. Informar & Locataria quaisquer alteragdes na titularidade do imével, inclusive

com a apresentagiio da documentag@o correspondente;

9.1.10. Pagar os impostos (especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU),
taxas, taxa de lixo, bem como eventuais outros encargos incidentes sobre o imével cujo

pagamento ndo incumba a Locataria;

9.1.11. Deverdo ser apresentados pela contratada, até o 3° (terceiro) més a contar da
assinatura do contrato, (i) Apolice de seguro contra incéndio e (ii) Certificado de Vistoria

do Corpo de Bombeiros.

9.1.12. Notificar a Locatéria, no caso de alienagio do imovel/espago fisico durante a
vigéncia do Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra, devendo esta

manifestar seu interesse no prazo de até 30 (trinta) dias contados da notificagdo;

9.1.13. Cumprir, no que couber, as normas previstas na Lei n.° 8.245, de 18 de outubro
de 1991, que dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e procedimentos a elas

pertinentes.

Das Obrigacées da Contratante
9.2. E de responsabilidade da Contratante, doravante Locataria:

92.1. A Locatiria se obriga a destinar o imovel, objeto do futuro contrato,
exclusivamente ao atendimento das necessidades da FEMAR, sendo vedada a
transferéncia da locagdio, a qualquer titulo, salvo prévio e escrito consentimento da

Locadora;

922. Receber as chaves do imével no prazo e condigdes estabelecidas no Termo de

Referéncia;

9.2.3. Efetuar o pagamento do aluguel e os encargos da locacdo exigiveis no prazo

estipulado no futuro Contrato;
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9.2.4. Bem conservar o imével locado e a realizar nele, por sua conta, obras de

reparagdo dos danos a que der causa, desde que ndo provenientes de seu uso normal;

9.2.5. Comunicar a Locadora qualquer dano ou defeito cuja reparagio a esta incumba,

bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

9.2.6. Acompanhar e fiscalizar o cumprimento das obrigagdes da Locadora, através

dos fiscais de contrato;

9.2.7. Entregar imediatamente a Locadora os documentos de cobranga de tributos ¢
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer

intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada a Locataria;

9.2.8. Arcar com as despesas relativas ao fornecimento de dgua tratada e a coleta e

afastamento de esgoto, bem como de energia elétrica e iluminagdo publica;

9.2.9. Restituir o imoével, quando finda a locagdo, no estado em que o recebeu,

conforme Laudo de Vistoria, salvo as deterioragdes de seu uso normal;

9.2.10. O Locatario podera exercer o direito de retengdo do imovel locado até que seja

devidamente indenizado pela execugéo.

9.2.11. A Administragio ndo respondera por quaisquer compromissos assumidos pela
Contratada com terceiros, incluindo encargos tributarios e trabalhistas, ainda que
vinculados a execucdo do presente Termo de Contrato, bem como por qualquer dano
causado a terceiros em decorréncia de ato da Contratada, de seus empregados, prepostos

ou subordinados.

9.2.12. Designar funcionarios, para acompanhar e fiscalizar o cumprimento contratual,
bem como para aprovar a €Xecugdo, exercer o acompanhamento e fiscalizagdo do

contrato;

9.2.13. Exigir da Contratada, sempre que necessario, a comprovagdo da manutengdo das

condigdes de habilitagdo e de qualificagdo exigidas no procedimento de contratagao;

9.2.14. Efetuar o pagamento devido, apés o adimplemento da obrigagdo, mediante Nota
Fiscal/fatura devidamente atestada, desde que cumpridas todas as formalidades e as

exigéncias da contratagdo;

9.2.15. Anotar em registro proprio e notificar a Contratada sobre quaisquer falhas

verificadas no cumprimento contratual para fins de corregdo dentro do prazo estabelecido.
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Das Benfeitorias

9.3. A Locataria fica, desde ja autorizada a realizar no imével locado toda e quaisquer obra e
benfeitoria necessaria ou util para a execugfo da finalidade publica a ser atendida pela locagdo,

dispensado o consentimento da locadora.

9.4. O valor de toda e qualquer benfeitoria ttil ou necesséria ndo removivel sem causar danos
ao imével realizada pela Locataria podera ser abatido dos alugueis a serem pagos, até o limite

maximo de 20% (vinte por cento) de cada parcela mensal, até integral ressarcimento.

9.5. Abatimentos acima do percentual indicado poderdo ser realizados apds expresso

consentimento por escrito da Locadora.

9.6. Naimpossibilidade de ressarcimento pelas benfeitorias realizadas nos termos do subitem
9.3 deste estudo, fica a Locataria autorizada a reter o imovel até que seja integralmente

indenizada.

9.7. Finda a locago, toda e qualquer benfeitoria removivel realizada pela Locataria podera

ser levantada, as suas expensas, desde que sua retirada ndo acarrete danos ao imovel.

9.8. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da Locadora, sendo assegurado
3 Locataria o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os reparos durem mais de 10

(dez) dias, nos termos do paragrafo tnico do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991.

10.1. A proposta apresentada devera ser valida por, no minimo, 90 (noventa) dias, contados a

partir da data de apresentagdo, na forma do art. 90, §3° da Lei n.° 14.133/2021:

Art. 90. A Administragdo convocard regularmente o licitante vencedor para assinar
o termo de contrato ou para aceitar ou retirar o instrumento equivalente, dentro do
prazo e nas condigdes estabelecidas no edital de licitagdo, sob pena de decair o
direito & contratagdo, sem prejuizo das sangdes previstas nesta Lei,

()

§ 3° Decorrido o prazo de validade da proposta indicado no edital sem convocagdo
para a contratagdo, ficardo os licitantes liberados dos compromissos assumidos.
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11.1. A proposta apresentada perfaz o valor mensal de RS 8.500,00 (oito mil e quinhentos

reais), configurando um valor anual de RS 102.000,00 (cento e dois mil reais).

12.1. Os recursos or¢amentarios decorrentes da presente contratagdo correrdo a conta dos

recursos informados pela Diretoria Financeira, conforme art. 12°, inciso IV do Decreto n.°
936/2022;

12.2. As despesas da presente licitagdo correrdo a conta das seguintes dotagdes or¢amentarias:

G il 45 Fundagdo Estatal de Maricé.
Unidade Or¢amentdria 1 Fundagiio Estatal de Marica.
Funcional " - -

Prog: haticalA i 10.302.0116 | Contrato de Gestao Atengo Especializada.
~ Funcional ' = . ;
_. :P'r'ogram Flica/Acks 2548 Contrato de Gestio da Média e Alta Complexidade.
_Natureza da Despesa 3.3.90.36 Outros Servicos de Terceiros — PF.
__Fonte do Recursos 1501 Outros Recursos Ndo Vinculados.

13.1. Comete infragdo administrativa, nos termos da Lei n° 14.133, de 2021, o Contratado que:

a) der causa a inexecug¢do parcial do contrato;

b) der causa a inexecugdo parcial do contrato que cause grave dano a

Administragdo ou ao funcionamento dos servigos piblicos ou ao interesse coletivo;

c) der causa a inexecug¢do total do contrato;
d) deixar de entregar a documentagdo exigida para o certame;
€) ndo mantiver a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente

devidamente justificado;

f) ndo celebrar o contrato ou ndo entregar a documentagdo exigida para a
contrata¢do, quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta, na forma do

item 13;
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g) ensejar o retardamento da execugdo ou da entrega do objeto da contratagdo sem
motivo justificado;
h) apresentar declaragdo ou documentagéo inidonea exigida para o certame ou

prestar declaragdo falsa durante a execugdo do contrato;

{)fraudar a contratagdo ou praticar ato fraudulento na execugdo do contrato;
j)comportar-se de modo inidoneo ou cometer fraude de qualquer natureza;

k) praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos do certame;
1)praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013.

13.2. Serfio aplicadas ao responsavel pelas infragoes administrativas acima descritas as

seguintes san¢oes:

13.2.1. Adverténcia, quando o Contratado der causa a inexecugao parcial do contrato,

sempre que ndo se justificar a imposi¢do de penalidade mais grave.

13.2.2. Impedimento de licitar e contratar, quando praticadas as condutas descritas
nas alineas b, ¢, d, e, f e g do subitem acima, sempre que néo se justificar a imposi¢do de

penalidade mais grave.

13.2.3. Declaragdo de inidoneidade para licitar e contratar, quando praticadas as
condutas descritas nas alineas h, i, j, k e | do subitem acima, bem como nas alineas b, c,

d, e, fe g, que justifiquem a imposigéo de penalidade mais grave.
13.2.4. Multa:

i, moratoria de 1% (um por cento) por dia util de atraso injustificado sobre o valor
da parcela inadimplida, até o limite de 20% (vinte por cento) do valor global do

contrato;

ii. administrativa de 20% (vinte por cento) sobre 0 valor total do contrato, no caso

de inexecugdo total do objeto;

13.3. A aplicagdio das sangdes previstas no Contrato ndo exclui, em hipdtese alguma, a

obrigagdo de reparagdo integral do dano causado ao Contratante.

13.4. Todas as sangdes previstas neste Termo de Referéncia poderdo ser aplicadas

cumulativamente com a multa.
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13.4.1. Antes da aplicagdo da multa sera facultada a defesa do interessado no prazo de

15 (quinze) dias uteis, contado da data de sua intimagéo.

13.4.2. Se a multa aplicada e as indenizagdes cabiveis forem superiores ao valor do
pagamento eventualmente devido pelo Contratante ao Contratado, além da perda desse

valor, a diferenca serd descontada da garantia prestada ou serd cobrada judicialmente.

13.4.3. Previamente ao encaminhamento a cobranga judicial, a multa podera ser
recolhida administrativamente no prazo méaximo de 10 (dez) dias, a contar da data do

recebimento da comunicagdo enviada pela autoridade competente;

13.5. A aplicagio das sanges realizar-se-4 em processo administrativo que assegure 0
contraditério e a ampla defesa ao Contratado, observando-se o procedimento previsto no caput
e paragrafos do art. 158 da Lei n° 14.133, de 2021, para as penalidades de impedimento de

licitar e contratar e de declaragdo de inidoneidade para licitar ou contratar.

13.6. Na aplica¢do das sangdes serdo considerados:

a) a natureza e a gravidade da infragdo cometida;
b) as peculiaridades do caso concreto;

c) as circunstincias agravantes ou atenuantes;

d) os danos que dela provierem para o Contratante;

13.7. O Contratante devera, no prazo maximo 15 (quinze) dias Gteis, contado da data de
aplicagdo da sangdo, informar e manter atualizados os dados relativos as sangdes por ela
aplicadas, para fins de publicidade no Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas

(Ceis) e no Cadastro Nacional de Empresas Punidas (Cnep), instituidos no dmbito do Poder

Executivo Federal.

13.8. As sang¢des de impedimento de licitar e contratar € declarago de inidoneidade para licitar

ou contratar so passiveis de reabilitagdo na forma do art. 163 da Lei n° 14.133/21.

13.9. As multas serdio aplicadas, conforme as infragoes cometidas e o nivel de gravidade

respectivo, indicados nas tabelas a seguir:
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TABELA 1

CLASSIFICACAO DAS INFRACOES E MULTAS

1 (menor ofensividade) 0,2%.
2 (leve) 0,4%.
3 (médio) 0,8%.
4 (grave) 1,6%.
5 (muito grave) 3.2%.
6 (gravissimo) 4%.

13.10.  As gradagdes dispostas na tabela acima, somadas, limitar-se-do ao percentual de 20%

(vinte por cento) sobre o valor global do contrato, na forma estabelecida no subitem 13.2.4.

13.11. Todas as ocorréncias contratuais serdo registradas pela FEMAR, que notificara a

Contratada.

TABELA 2

INFRACOES E CORRESPONDENTES NiVEIS

Transferir a outrem, no todo ou em parte, o objeto do Contrato sem prévia e expresso acordo do 6
CONTRATANTE.

2 Caucionar ou utilizar o Contrato para quaisquer operagdes financeiras. 6

Reproduzir, divulgar ou utilizar, em beneficio proprio ou de terceiros, quaisquer informagdes de
3 que tenha tomado ciéncia em razéo do cumprimento de suas obrigagdes sem 0 consentimento 5
prévio e por escrito do CONTRATANTE.

Utilizar o nome do CONTRATANTE, ou sua qualidade de CONTRATADA, em quaisquer

4 atividades de divulgagiio empresarial, como, por exemplo, em cartdes de visita, anincios e 5
impressos.

5 Deixar de relacionar-se com O CONTRATANTE, exclusivamente, por meio do fiscal do 3
Contrato.

6 Deixar de se sujeitar a fiscalizagio do CONTRATANTE, que inclui o atendimento as orientagdes 4

do fiscal do Contrato e a prestagdo dos esclarecimentos formulados.

Deixar de manter, durante todo o periodo de vigéncia contratual, todas as condigdes de 6
habilitagdio e qualificagdio que permitiram sua contratagdo.
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8 Deixar de disponibilizar e manter atualizados conta de e-mail, enderego e telefones comerciais )
para fins de comunicagdo formal entre as partes.
9 Deixar de responsabilizar-se pelos prejuizos que sejam causados 8 CONTRATANTE e a 6
terceiros.
10 Deixar de encaminhar documentos fiscais e todas as documentagdes determinadas pelo fiscal do 4
Contrato para comprovar regularizagoes.
1 Deixar de assumir todas as responsabilidades e tomar as medidas necessarias para o atendimento 6

dos prestadores de servigo acidentados ou com mal stbito.

Deixar de relatar 8 CONTRATANTE toda e quaisquer irregularidades ocorridas, que impega,
12 | altere ou retarde a execugdo do Contrato, efetuando o registro da ocorréncia com todos os dadose| 5
circunstancias necessérias a seu esclarecimento.

13 Suspender ou interromper, salvo motivo de forga maior ou caso fortuito, a execugdo do objeto. 5

14 Destruir ou danificar documentos por culpa ou dolo de seus agentes. 6

e G ST R G R

14.1. A inexecugfio do objeto deste Termo de Referéncia, total ou parcialmente, podera ensejar
a rescisdo contratual, na forma dos artigos 137, 138, 139 e 155 da Lei n° 14.133/2021, com as
consequéncias previstas em lei e neste instrumento;

14.2. A rescisdo unilateral do Contrato a ser firmado podera ser determinada pela FEMAR, de
acordo com o inciso I do art. 138 da Lei n® 14.133/2021, com as consequéncias elencadas no

art. 139 do referido diploma legal.

14.3. Constituem motivo para rescisdo do Contrato, todos os incisos constantes do Artigo 137

da Lei n° 14.133/2021;
14.4. As formas de rescisdo estdo previstas no Art. 138, Incisos de L aIll, da Lein® 14.133/2021;

14.5. Os casos omissos de rescisdo contratual serdo formalmente motivados nos autos do

processo, assegurado o contraditorio e a ampla defesa;

14.6. Os casos de rescisfio contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurados o

contraditorio e a ampla defesa;

14.7. A rescisdo administrativa ou amigdvel serd precedida de autorizagdo escrita e

fundamentada da autoridade competente.
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Fica eleito o Foro da Comarca de Marlca para dirimir quaisquer questdes decorrentes deste

Termo de Referéncia, assim como do respectivo contrato, renunciando as partes, a qualquer
outro, por mais privilegiado que seja.
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