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TERMO DE REFERENCIA - TR

A Secretaria da Saude, conforme disposto na Lei Federal n® 14,133/2021, e na Portaria
Municipal n° 01/2024-SF, publicada no DOM em 03/01/2024, apresenta o Termo de Referéncia para
locagdo de imével, para funcionar o CER II.

a) Fundamento: Nos termos da Portaria n® 01/2024-SF, com fundamento no inciso V, do art. 74 da
l.ei 14.133/24 — inexigibilidade de licitagdo.

b) Objeto: O objeto & a locagao de um imovel comercial, capaz de abrigar o CER Il, o qual conta
atualmente com cerca 68 (sessenta e oito) servidores, que fazem parte da equipe de trabalho.

¢) Justificativa:
- O CER ll, & essencial para prestagéo de servigo de salde publica, adequado e capaz de com-
portar as equipes de trabaiho, além de possuir uma localizagio estratégica.
- A locagdo de imovel torna-se imprescindivel para que o CER Il possa continuar o atendimento
ao publico local e o desenvolvimento de suas atividades.
- Se desconhece a existéncia de imdveis proprios municipais ou particulares com essa caracte-
ristica na regido.
- O prédio em questdo proporciona seguranga, operacionalidade, habitabilidade, saide dos usua-
rios e servidores, conforto térmico, acistico, funcionalidade e acessibilidade; dentre outros para-
metros de desempenho definidos na ABNT NBR 15575:2013.
- A forga de trabalho do CER Il atual & composta por cerca 68 (sessenta e oito) servidores.

d} Jjustificativa: Caracteristicas necessarias do imovel a ser locado

0 imdvel a ser locado devera, obrigatoriamente, atender aos seguintes requisitos:

- Area terreno 1.208,00 m? e Area Construida 1.201,20 m? em Gnico imével concluido, ou em processo de
construcéo;

- Proximidade ao sistema de transporte coletivo, situada na zona administrativa no Plano Diretor da
prefeitura municipal de Guarulhos;

- Possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as disposigbes previstas na NBR 8050 e Lei n° 10.088,
de 2000;

- Estar livre desembaracado e desimpedido de coisas e pessoas na data da celebragdo do contrato de
locagéo;

- Instalagbes hidrossanitarias de acordo com o previsto na legislagéo. Devera ser atestada a auséncia de
qualquer tipo de vazamento. As lougas, metais e vélvuias deverdo estar em perfeitas condigbes de
utilizagao, devidamente atestadas;

- Escadas &/ou rampas, com largura igual ou supericr a 1,20m com corrimdos instalados, sinalizagéo e
iluminacéo de emergéncia;

- Imével em perfeitas condigdes de uso, com habite-se até a data do recebimento das chaves
{Recebimento Definitivo), em especial atengio as normas que regem as instalagbes de prevengio e
combate a incéndio;

- Auséncia de trincas ou fissuras que comprometam ou venham a comprometer a seguranga da estrutura;
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- Teto, piso e paredes deverfio ser revestidos de cores claras, com auséncia de pontos de infiltragéo,
mofos, manchas e rachaduras;
- Janelas e portas em perfeito funcionamento de abertura e fechamento de fechaduras;
- Elevadores, caso houver, em perfeito estado de conservagio, apresentando condicbes plenamente
seguras de utilizagio em concordancia com normas da ABNT e laudo do técnico responséavel;
- Cabos, fiagdo, dutos e sistemas de protecéo deverdo estar de acordo com o dimensionamento da carga
prevista para o imével;
- Devera conter equipamentos de detecgdo de incéndioc com todos os equipamentos de seguranga
exigidos pelas normas proprias brasileiras, tais como extintores, mangueiras, rede de hidrantes etc.
Devera ser apresentado, também, o Atestado de Vistoria do Corpo de Bombeiros relativo ao
imavel;
- Possuir portées ou local de acesso a pedestres e, em seu entorno permitir com seguranga a correfa
acessibilidade de carga e descarga de materiais e equipamentos;
- Devera atender aos aspectos técnicos exigidos pela legislagdo atual, especificamente de acorde com a
Norma de Inspecéo Predialf2012 do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia —
Entidade Nacional, da NBR 5674/2012 — Manutengdc de EdificagBes e NBR 15575:2013 Norma de
Desempenho de Edificactes, da ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas, Norma NBR 8180,
NBR 5410/97, Resolugdo n® 218, de 29 de junho de 1973, do Consetho Federal de Engenharia e
Agronomia — CONFEA, NBR 5419/2005, NBR 16401:2008-1 Instalagdes de ar-condicionado — Sistemas
centrais & unitarios — Parte 1 - Projeto das instalagtes; NBR 16401:2008-3 — Qualidade do ar interior; e
Portaria MS/GM 3523/1998, NBR 10152: - Niveis de ruido para conforto acustico e a NBR 15575:2013 -
Avaliacéo de desempenho, NBR 5413:1992 — llumindncia de interiores, NBR 12693:2010 - Sistema de
protecio por extintores; nem o teste hidrostatico das mangueiras, de acordo com a NBR 12779 -
Mangueiras de incéndio — Inspeco, manutengéo e cuidados, NBR 13768:1997 — Acessérios destinados a
porta corta-fogo para saida de emergéncia — Requisitos; ¢ NBR 11742:1997 — Porta corta-fogo -
Especificaciio, NR 10 do Ministério do Trabalho e Emprego e NBR 14276:2006 — Brigada de incéndio ,
NR 23 quanto aos extintores, NER 12779:2004 — inspecéo, manutengdo e cuidados, NBR 8050:2004 e a
NBR 9077:2001 — Saida de emergéncia em edificios que podem desarientar e provocar acidentes numa
situacdc de risco, Portaria 408 do Ministério da Sadde, NBR 9050:2004 — Acessibilidade a edificagbes,
mobiliaric, espagos e equipamentos urbanos, NBR 9050:2004, NBR 15575:2013,

Preferencialmente, no imdvel a ser locado podera ainda, ser observado o seguinte
requisito, como critério de desempate:
- Possuir estacionamento proprio efou com maior numero de vagas para utilizagio dos servidores ou

usuarios..
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Consideragdes Técnicas:
a) Identificacao:

b)

c)

d)

f)

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

Fiscal: Fabio José Duarte dos Santos CF 51.839

Dotacdo orcamentaria: As despesas com a locagéo do imovel correrdo pela dotagao n°
1246.0791.1030200032.020.05.3000157.339039.0621

Condicdes de Contratacdo: As obrigagSes decorrentes da presente dispensa de licitagéo seréo
formalizadas por instrumento de Contrato, celebrado entre o Municipio, representado pelo Sr. Secre-
tario da SS, 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 pertinen-
tes.

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

data de assinatura, podendo ser prorrogado por iguais e sucessivos periodos, mediante termo aditi-
vo, salvo manifestagao formal em contrario das paries, com antecedéncia minima de 60 (sessenta
dias) do seu vencimento.

- Condi¢des 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, e seré depositado na conta cor-
rente da LOCADORA, junto a agéncia bancaria indicada pela mesma.

Exigéncia de Laudo Técnico: O valor a ser contratado resuitaré da selegéo da meihor proposta e,

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

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

- Comprovagdo de regularidade perante o Imposto Predial Teritorial Urbano - IPTU e taxas,
incidentes sobire o imébvel.

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

- Documentos e certiddes de regularidade pertinentes & contratagéo.

Obrigacdes das partes, penalidades e rescisdo:

OBRIGACOES DA LOCATARIA

I. Pagar o aluguel e os encargos da locagdo exigiveis, no prazo estipulado no Contrato;
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Il. Servir-se do imdvel para 0 uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza
deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

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

IV. Restituir o imével, finda a locagdo, nas condicdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa, elaborado quando da vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioragbes decorrentes do uso normal e modificagbes autorizadas pelo
Locador;

V. Comunicar a LOCADORA qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a esta incumba, bem
comao as eventuais turbagbes de terceiros;

Vi. Consentir com a realizagdo de reparos urgentes, a cargo da LOCADORA, sendo
assegurado a LOCATARIA o direito ac 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;

VIl. Ndc modificar a forma externa ou interna do imdvel, sem o consentimento prévio e por
escrito da LOCADORA, exceto para os casos de simples adequagdes no layout, como
remanejamento e instalagdes de divisdrias, portas e interruptores.

VIIl. Entregar imediatamente a LOCADORA os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento ndo seja de seu encarge, bem como qualquer
intimagdo, multa ou exigéncia de autoridade pdblica, ainda que direcionada 3
LOCATARIA;

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

X. Permitir a vistoria do imodvel pela LOCADORA ou por seus mandatarios, mediante prévia
combinagdo de dia e hora;

XI. Acompanhar e fiscalizar a execucdo do objeto do contrato;

Xll. Atestar as notas fiscais/faturas, por meio de servidor(es) competente{s) para tal; Xl
Aplicar as san¢Ges administrativas regulamentares e contratuais.

OBRIGAGOES DA LOCADORA

I. Entregar 0 imdvel em perfeitas condicdes de uso para os fins a que se destina, e em
estrita observancia as especificacbes contidas nesse Termo de Referéncia sua proposta;

Il. Apés assinatura do Contrato, a LOCADORA apresentara, para aprovacio da LOCATARIA,
planta baixa com proposta de layout (plantas e especificacBes de materiais e servicos) para



