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TERMO DE REFERENCIA - TR

A Secretaria da Salde, conforme disposto na Lei Federal n® 14,133/2021, e na Porlaria
Municipal n® 01/2024-SF, publicada no DOM em 03/01/2024, apresenta o Termo de Referéncia para
locagdo de imével, para funcionar o CAPS Osério César.

a) Fundamento: Nos termos da Portaria n® 01/2024-SF, com fundamento no inciso V, do art. 74 da
Lei 14.133/24 — inexigibilidade de licitag&o.
Objeto: O objeto é a locagic de um imével comercial, capaz de abrigar o CAPS Osoério César, a
qual conta atualmente com cerca 34 (trinta e quatro) servidores, sendo que 23 {vinte e trés) séo
divididos em 03 (trés) equipes iécnicas.
Justificativa:
- O CAPS Qsorio César, é essencial para prestagdo de servigo de sal(de piblica, adequado e
capaz de comportar as equipes de trabalho, além de possuir uma localizagdo estratégica na re-
gido.
- A locagio de imdvel torna-se imprescindivel para que o CAPS Osério César possa continuar o
atendimento ao publico local e o desenvolvimento de suas atividades.
- Se desconhece a existéncia de imdveis préprios municipais ou particulares com essa caracte-
ristica na regido.
- O prédio em questio proporciona seguranga, operacionalidade, habitabilidade, satde dos usué-
rios e servidores, conforto térmico, acustico, funcicnalidade e acessibilidade; denire outros para-
metros de desempenho definidos na ABNT NBR 15575:2013.
- A forca de trabalho do CAPS Osdrio César atual € composta por cerca 34 (trinta e quatro) ser-
vidores, sendo que 23 {vinte e trés) s&o divididos em 03 (trés) equipes técnicas.

d) Justificativa: Caracteristicas necessdrias do imdvel a ser locado

O imodvel a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:
- Area terreno 712,00 m? e Area Construida 411,68 m2 em Gnico imével concluido, ou em processo de
construgao;
- Proximidade ao sistema de transporte coletivo, situada na zona administrativa no Plano Diretor da
prefeitura municipal de Guarulhos;
- Possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as disposigdes previstas na NBR 9050 e Lei n® 10.098,
de 2000;
- Estar livre desembaragado e desimpedido de coisas e pesscas na data da celebragdo do contrato de
locacéo;
- Instalagdes hidrossanitarias de acordo com o previsto na legislagédo. Devera ser atestada a auséncia de
qualquer tipoc de vazamento. As lougas, metais e valvulas deverdo estar em perfeitas condigdes de
utilizacéo, devidamente atestadas;
- Escadas efou rampas, com largura igual ou superior a 1,20m com corriméos instalados, sinalizagdo e

iluminagédo de emergéncia;
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- Imovel em perfeitas condicbes de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves
{Recebimento Definitivo), em especial atencdo as normas que regem as instalagdes de prevengio e
combate a incéndio;
- Auséncia de trincas ou fissuras que comprometarn ou venham a comprometer a seguranga da estrutura;
- Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de infiliragdo,
mofos, manchas e rachaduras;
- Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;
- Elevadores, caso houver, em perfeiio estado de conservagio, apresentando condigbes plenamente
seguras de utilizacdo em concordancia com normas da ABNT e laudo do técnico responsével,
- Cabos, fiacio, dutos e sistemas de protecdo deverfio estar de acordo com o dimensionamento da carga
prevista para o imovel;
- Deverad conter equipamentos de detecgdo de incéndio com todos os equipamentos de seguranga
exigidos pelas normas proprias brasileiras, tais como extintores, mangueiras, rede de hidrantes efc,
Devera ser apresentado, também, o Atestado de Vistoria do Corpo de Bombeiros relativo ao
imével;
- Possuir portdes ou local de acesso a pedestres e, em seu entorno permitir com seguranga a correta
acessibilidade de carga e descarga de materiais e equipamentos;
- Devera atender aos aspectos técnicos exigidos pela legislagio atual, especificamente de acordo com a
Norma de Inspecéo Predial/2012 do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
Entidade Nacional, da NBR 5674/2012 — Manutengio de Edificagdes e NBR 15575:2013 Norma de
Desempenho de Edificagdes, da ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas, Norma NBR 8160,
NBR 5410/97, Resolugdo n® 218, de 29 de junho de 1973, do Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia — CONFEA, NBR 5419/2005, NBR 16401:2008-1 Instalagbes de ar-condicionado — Sistemas
centrais e unitarios — Parte 1 - Projeto das instalages; NBR 16401:2008-3 — Qualidade do ar interior, e
Portaria MS/GM 3523/1998, NBR 10152 - Niveis de ruido para conforto actstico e a NBR 15575:2013 -
Avaliagio de desempenho, NBR 5413:1992 — lluminancia de interiores, NBR 12693:2010 - Sistema de
protecao por extintores; nem o teste hidrostatico das mangueiras, de acordo com a NBR 12779 -
Mangueiras de incéndio — Inspeg¢ao, manutengdo e cuidados, NBR 13768:1997 — Acessorios destinados a
porta corta-fogo para saida de emergéncia — Requisitos; e NBR 11742:1997 — Porta corta-fogo -
Especificagdo, NR 10 do Ministério do Trabalho € Emprego e NBR 14276:2006 — Brigada de incéndio ,
NR 23 quanto aos extintores, NBR 12779:2004 - Inspegao, manutengéo e cuidados, NBR 9050:2004 e a
NBR 8077:2001 — Saida de emergéncia em edificios que podem desorientar e provocar acidentes numa
situagdo de risco, Portaria 408 do Ministério da Salde, NBR 9050:2004 — Acessibilidade a edificactes,
mobiliario, espagos e equipamentos urbanos, NBR 9050:2004, NBR 15575:2013;

Preferencialmente, no imével a ser locado poderd ainda, ser observado o seguinte
requisito, como critério de desempate:
- Possuir estacionamento préprio efou com maior nimero de vagas para utilizacdo dos servidores ou
USUIATIOS..
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d)

Consideracdes Técnicas:

Identificacao:
Unidade Requisitante: Departamento de Gestdo da Infraestrutura da Satde
Gestor: Rogério Watanuki Higashi CF 59.128

Fiscal: Jefferson Padilha de Oliveira CF 48.082

Dotacio orcamentdria: As despesas com a locacdo do imdvel correrdo pela dotagdo n®
1245.0791.1030200032.020.05.3000157.335036.0621

Condigbes de Contratagdo: As obrigagies decorrentes da presente dispensa de licitag8o serdo

formalizadas por instrumento de Contrato, celebrade entre o Municipio, representado pelo Sr. Secre-
tario da S8, doravante denominado LOCATARIO, e a proponente adjudicataria, doravante denomi-
nada LOCADORA, que observara os termos da Lei n® 14,133/2021, e das demais normas perinen-
tes.

- Prazo de Vigéncia: O prazo de vigéncia do contrato serd de 60 (sessenta) meses, contados da

data de assinatura, podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo aditi-
vo, salvo manifestacdo formal em contrario das partes, com antecedéncia minima de 60 (sessenta

dias) do seu vencimento.
- Condicdes e forma de pagamento: O pagamento do aluguel serd em moeda corrente nacional,

por meio de Ordem Bancaria, até o 10° {decimo) dia de cada més, & sera depositado na conta cor-
rente da LOCADORA, junto 4 agéncia bancaria indicada pela mesma.
Exigéncia de Laudo Técnico: O valor a ser contratado resultara da selegéio da melhor proposta e,

devera estar de acordo com laudo de Avaliag8o realizada pelo Departamento de Contratos da Se-
cretaria de Governo, para averiguar a compatibilidade com o valor de mercado.

Qualificagdo técnica para analise da capacidade técnica do LOCADOR, conforme o caso:

- Comprovagdo de regularidade perante o Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU e taxas,
incidentes scbre o imovel.

- Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros - AVCB e comprovagae de seguro complementar contra
fogo, vigentes.

- Documentos e certidGes de regularidade pertinentes & contratagao.

Obrigacdes das partes, penalidades e rescisao:

OBRIGACOES DA LOCATARIA

I. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;
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I. Servir-se do imovel para o uso convencionada ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

. Realizar vistoria do imdvel, antes da entrega das chaves, para fins de verificagdo
minuciosa do estado do imodvel, fazendo constar do Termo de Vistoria os eventuais
defeitos existentes;

IV. Restituir o imovel, finda a locagdo, nas condigBes em que o recebeu, conforme
documento de descricio minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioragdes decorrentes do uso normal e modificagdes autorizadas pelo
Locador;

V. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja repara¢do a esta incumba, bem
como as eventuais turbacdes de terceiros;

VI. 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;

VIi. N3o modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por
escrito da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequag¢des no layout, como
remanejamento e instalagdes de divisérias, portas e interruptores.

VIll. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encargo, bem como qualquer
intimac3o, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada 2
LOCATARIA;

1X. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, dgua e esgoto;

X. Permitir a vistoria do imével pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinacado de dia e horg;

Xl. Acompanhar e fiscalizar a execugdo do objeto do contrato;

Xil. Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor{es) competente(s) para tal; Xlll.
Aplicar as sangOes administrativas regulamentares e contratuais.

OBRIGACOES DA LOCADORA

i. Entregar o imdvel em perfeitas condigbes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observéncia as especificacbes contidas nesse Termo de Referéncia sua proposta;

ll. Ap6s assinatura do Contrato, a LOCADORA apresentard, para aprovacdo da LOCATARIA,
planta baixa com proposta de layout {plantas e especificacBes de materiais e servicos) para
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as #reas de expediente, banheiros e circulagdo, de acordo com as necessidades
apresentadas pela LOCATARIA;

Ill. Adaptar e/ou permitir a adaptacdo do layout as necessidades de ambientes e areas do
edificio, a fim de proporcionar o funcionamento adequado dos diversos servi¢os, segdes e
equipes da Unidade em questdo;

IV. Garantir, durante o tempo da locacio, o uso pacifico do imével;
V. Manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imével;
VI. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagio;

VIl. Auxiliar a LOCATARIA na descricio minuciosa do estado do imével, quando da
realizagdo da vistoria;

VIIl. Pagar os impostos, especialmente Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU e taxas,
incidentes sobre o imével;

[X. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condi¢Bes de habilitagdo (habilitagao
juridica, regularidade fiscal e trabalhista) e qualificagdo exigidas no processo de
inexigibilidade de licitacdo, bem como as condigGes de contratar com a Administracao
Pablica, sob pena, de aplicagdo das sangdes administrativas por descumprimento de
clausula contratual;

X. Providenciar a atualizagdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros - AVCB e o
pagamento do prémio de seguro complementar contra fogo;

XI. Informar & LOCATARIA quaisquer alteracBes na titularidade do imével, inclusive com a
apresentacdo da documentagdo correspondente.

PENALIDADES:

Indicamos que as penalidades para 0 caso sdo as padronizadas pelo Departamento de
Formalizacdo e Acompanhamento de Contratos de Locagdo e Comodato — SGMSAIO7.

RESCISAO

Deveri ser utilizado o padrio estabelecido pelo Departamento de Formalizacdo e

Acompanhamento de Contratos e imodveis e Comodato

Guarulhos, 10 de maio de 2024,

/ - %ﬂ/
Rogéri¢“Watanuki Higashi

Diretor de Departamento — SS19
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