PREFEITURA MUNICIPAL DE BROTAS

Secretaria Municipal de Saude

TERMO DE REFERENCIA

A ssunto: Procedimento
Licitatorio por
Inexigibilidade para
LOCACAO DE IMOVEL com
objetivo de implantacao de
espaco fisico para o Centro
de Atendimento a Crianca,
proporcionando ampliacdo,
organizacdo e atendimento
de profissionais
multidisciplinares voltados
exclusivamente na atencao
as criancas do municipio.

1. DEFINICAO DO OBJETO

1.1 - O presente termo tem por objeto a LOCAGAO DE IMOVEL com
unica finalidade de abrigar espaco fisico adequado para funcionamento do
Centro de Atendimento as Criancas para realizar atendimentos
multiprofissionais, tais como: psicologia, terapia  ocupacional,
fonoaudiologia, avaliacbes neuropsicologicas, consultas neuro pediatricas,
com encaminhamentos de usuarios do Sistema Unico de Saude e que
residem no municipio de Brotas.

1.2 - O imOvel a ser locado devera ter as seguintes condicdes minimas:

1.2.1. Estrutura: prédio construido em alvenaria, em terreno murado ou
cercado em todos os seus limites, com cobertura de telhado, laje/forro. O
terreno deve apresentar condicbes de acessibilidade, sem desnivel que
Impressa a circulacao de cadeiras de rodas, carrinhos e outros objetos



gue serdo utilizados nos ambientes internos. O piso interno devera ser
revestido por placas ceramicas ou manta vinilica, de facil limpeza e
higienizacdo. Na area externa deverd haver calgcadas circundando as
dependéncias internas, evitando assim infiltracbes ou entrada de aguas
pluviais. O imovel também deve possuir um reservatério de agua instalado.

1.2.2. Rede Elétrica: o prédio deve possuir relogio de entrada de energia
elétrica, com instalacbes capazes de suportar o funcionamento das
atividades, com voltagem de 127 volts. Todos os ambientes devem possuir
tomadas aterradas e seguindo o padrdo elétrico brasileiro. Todos o0s
ambientes devem possuir interruptores e luminarias. Infraestrutura elétrica
preparada para receber equipamentos de climatizacdo nas salas de
atendimento.

1.2.3. Rede de Dados: As salas de atendimentos assistenciais e
administrativos devem possuir tomadas para ligacdes de rede de dados ou
telefonia, possibilitando a instalacao de equipamentos informatizados.

1.2.4. Rede Hidraulica: As salas para uso de consultérios meédicos e
procedimentos devem preferencialmente possuir instalagcdes de
lavatorios/pias provido de rede de agua potavel e interligado a rede de
esgoto municipal.

1.2.5. Ventilacao Natural: Os ambientes internos devem possuir janelas
gue possibilitem ventilagcao natural.

1.2.6. Portas: As portas devem possuir fechaduras e abertura de vaos de
78cm ou mais, possibiltando acesso de cadeirantes nos sanitarios,
consultorios e salas de atendimentos.

1.2.7. Sanitarios: Os sanitarios devem possuir instalagdes hidraulicas e
pecas preparadas para receber portadores de necessidades especials,
tendo suas paredes revestidas em azulejos no minimo até meia 1,60 m de
altura do piso. A rede hidraulica deve ser com uso de agua potavel e
interligada a rede de coleta de esgoto do municipio.

1.2.8. Sala de Espera e Recepcao: Capacidade minima de 10 pessoas
sentadas, com acesso direto a entrada do prédio.

1.2.9. Estacionamento: area minima para dois veiculos, com
possibilidade de embarque e desembarque, com piso aspero ou anti
derrapante.

1.2.10. Descricao dos Quantitativos dos Ambientes: A éarea de
utilizacdo deve ter no minimo 250 m?, distribuida em cémodos conforme
abaixo descritos:

e 1 sala de espera para comportar minimo de 10 pessoas sentadas.

e 1 sala para guarda de materiais e equipamentos



e 4 salas (quantidade minima) para uso de consultérios médicos com
area individual de 7,50 m2 ou maior

e 4 sanitarios (quantidade minimo) independentes
e 1 depésito de material de limpeza
e 1 espaco para abrigo de residuo temporario (area coberta)

1.2.11. O imovel devera ser entregue em condicOes de funcionamento das
areas descritas acima.

2. JUSTIFICATIVA

2.1. A populacéo residente do Municipio de Brotas/SP corresponde a
23.898 habitantes (fonte: IBGE/2022) e deste numero, aproximadamente
85% (20.000) sdo pessoas dependentes do Sistema Unico de Saulde
(fonte: Grupo Desenvolve);

2.2. O imével atual possui apenas 4 salas em condicbes de uso para
consultorios e atendimentos aos pacientes, com com pisos em tacos de
madeira, com frestas que impossibilita a higienizacdo correta de um
ambiente de saude, pois nao permite limpeza molhada e tdo pouco
desinfeccao correta conforme preconizacdo da Vigilancia Sanitéaria;

2.3. As atuais salas nao possuem dimensOes apropriadas para a
prestacdo de servicos de saude, o que provoca acomodacoes irregulares
dos equipamentos de trabalho para os atendimentos mais especificos.

2.4. O imoével atual ndo comporta ampliagdo de servicos e novos
atendimentos necessarios as atividades realizadas pelo CAC, tais como:
terapia ocupacional, fonoaudiologia, avaliacées neuropsicolégicas e neuro
pediatricas, com demanda crescente dos servi¢cos prestados a populacéo.
Para exemplificar, ndo conseguimos mais aumentar o nimero de pacientes
atendidos devido a auséncia de salas para ampliacéo.

2.5. O imével em que o CAC esta instalado conta apenas dois sanitarios
em estados precarios, um para atender aos funcionarios (homens e
mulheres) e outro para os pacientes (criancas de ambos sexos, pais e
responsaveis), contrariando em muito a legislacdo pertinente para oferta
de sanitarios para o publico em geral.

2.6. Organizar os espacos fisicos de atencdo direta as criangas do
municipio influencia diretamente em melhorias dos servi¢cos prestados pelo
municipio, refletindo inclusive nos encaminhamentos para servicos de
urgéncia e emergéncia, entre outros.

2.7. Faz-se necessaria a locacdo de um prédio especifico para instalar
minimo de 5 (cinco) consultérios para atendimento de sessbes de



fisioterapia, terapia ocupacional, neuro pediatria, psicologia, tendo ainda
minimo de 4 (quatro) sanitarios em condicdes de uso dos pacientes,
acompanhantes e funcionarios, ter espaco para area de espera e
recepcao, sala de enfermagem e areas para guarda de residuos e tanque
para higienizacao e carro de limpeza.

2.9 - A Administracdo Municipal tem interesse na construcdo de uma sede
propria para abrigar o Centro de Atendimento a Crianca - CAC, porém tal
solucdo deve passar por aspectos burocraticos e legais, como autorizacao
pela Camara Municipal, reserva de dotacdo, definicdo de projeto de
engenharia, processo licitatorio, etc. sendo um objetivo a longo prazo;

2.10 - Entre os imoveis de propriedade da Prefeitura Municipal de Brotas-
SP, ndo ha nenhum desocupado que possa abrigar o CAC, sendo
imprescindivel a locacdo de um imoével apto para receber essa unidade de
atencdo a saude das criancas, até que seja feita construcdo para abrigar
em prédio proprio.

3 - PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO

3.1 - O prazo de vigéncia do instrumento contratual a ser celebrado sera
inicialmente de 24 (vinte e quatro) meses a contar da data de sua
assinatura, podendo ser prorrogado sucessivamente, respeitada a vigéncia
maxima decenal, desde que as condicdes, a necessidade e 0s precos
permanecam vantajosos para a Administracdo, permitida a negociacao
com o contratado ou a extincdo contratual sem Onus para qualquer das
partes, nos termos do artigo 107 da Lei Federal n° 14.1333/2021,

4 - REAJUSTE

4.1 - O contrato sera reajustado apos 24 (vinte e quatro) meses da data
de sua assinatura por ambas as partes contratantes, tomando-se por base
o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, fornecido pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE ou por qualquer
indice que venha a ser adotado aquele, por meio de legislacdo especifica,
vigente a época.

5. DOTACAO ORCAMENTARIA

5.1. As despesas decorrentes da presente dispensa de licitagao, correrao
por conta da seguinte dotacdo orcamentaria:

(755)02.06.10.00-10.301.0501-2.016-3.3.90.36.( )-01.301.0000



6- DO VALOR ESTIMADO PARA A LOCACAO

6.1. O Municipio LOCATARIO pagara ao LOCADOR o aluguel mensal, no
importe de R$ 8.350,00 (oito mil trezentos e cinquenta reais), estando
em conformidade com a avaliacdo técnica do Departamento de Engenharia
da Prefeitura, enquadrando-se dentro dos valores de mercado praticados.

7. OBRIGACOES DO LOCATARIO
7.1. Constituem obrigacdes do Locatario:

7.1.1. Servir-se do imoOvel para o fim previamente convencionado,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo conserva-lo como se seu fosse;

7.1.2. Efetuar o pagamento do valor acordado apds emissao da nota
fiscal/fatura emitida pelo LOCADOR e devidamente atestada pelo
fiscal do contrato;

7.1.3. Manter o imovel em boas condicOes, realizando reparos
necessarios e evitando danos;

7.1.4. Notificar o LOCADOR, por escrito, ocorréncias de eventuais
imperfeicoes na execucdo dos servigcos, fixando prazo para sua
correcao.

7.1.5. Obter autorizacdo do LOCADOR antes de realizar quaisquer
alteracdes no imovel.

7.1.6. Restituir o imovel ao final do contrato nas mesmas condi¢des
em gque foi recebido, salvo desgaste natural.

7.1.7. Arcar com despesas como contas de agua, luz, gas e
impostos, conforme acordado em contrato.

7.1.8. Cumprir as regras estabelecidas pelo LOCADOR e pela
legislac&o vigente.

7.1.9. Designar servidor responsavel pelo acompanhamento e
fiscalizacdo do contrato, que devera ser o elemento de ligacdo entre
as partes e de responder em nome do Orgéo pela relagio técnica e
administrativa entre as partes.

7.1.10. Realizar reparo dos danos verificados no imével ou nas suas
instalacbes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes
autorizados.

7.1.11. Consentir com a realizacao de reparos urgentes, a cargo do
LOCADOR, sendo assegurado ao LOCATARIO 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.

7.1.12. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de
cobranca de tributos e encargos, cujo pagamento ndo seja de seu
encargo, bem como qualquer intimacdo, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que direcionada ao LOCATARIO.

7.1.13. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia
elétrica, agua, esgoto.

7.1.14. Permitir a vistoria do imoével pelo LOCADOR ou por seus
mandatarios, mediante prévia combinacdo de dia e hora, bem como
admitir que seja visitado e examinado por terceiros, na hipotese
prevista no artigo 27 da Lei n° 8.245, de 1991.

7.1.15. Nao modificar a forma externa ou interna do imovel, sem o
consentimento prévio e por escrito do LOCADOR;

7.1.16. Restituir o imével, finda a locacdo, nas condicbes em que o
recebeu, salvo os desgastes e deterioracdes decorrentes do uso
norma e aguelas decorrentes de caso fortuito ou forca maior.

8. OBRIGACOES DO LOCADOR
8.1. Constituem obrigacdes do Locador:

8.1.1. Entregar o imdvel nas condi¢cdes contratadas, incluindo telhado,
forro, paredes, revestimentos, piso, instalagcdes hidrossanitarias, rede
elétrica, logica e de iluminacéo.

8.1.2. Garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével,
resguardando o LOCATARIO dos embaracos e turbacBes de
terceiros, que tenham ou pretendam ter direito sobre o imoével
alugado.

8.1.3. Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;
8.1.4. Pagar os impostos (IPTU e TPEI) incidentes sobre o imovel;

8.1.5. Incorrer nas despesas relacionadas com as obras ou servigos
exigidos pela seguranca da construgcao ou pela correcdo de falhas
ocorridas na edificacdo do imovel, bem como desgastes ou
deterioracOes anteriores, total ou parcialmente, a presente locacgao.

8.1.6. Manter-se, durante a execucdo do Contrato, em
compatibilidade com as obrigacbes assumidas e todas as condicdes
de habilitacdo e qualificacdo exigidas na legislacao vigente, para
comprovacdo sempre que necessaria junto ao LOCATARIO,
apresentando, mensalmente, as certiddes negativas de deébito
necessarias a liquidacdo e pagamento da despesa.



8.1.7. Reparar, corrigir, remover, reconstituir ou substituir, as suas
expensas no total ou em parte, o objeto deste Contrato em que se
verificarem vicios, defeitos ou incorrecdes, no prazo maximo de 30
(trinta) dias, a contar do recebimento da comunicacao expedida pelo
LOCATARIO.

8.1.8. Responder pelos danos diretamente causados ao LOCATARIO
ou a terceiro, decorrentes de sua culpa ou dolo na execucdo do
contrato, nao excluindo ou reduzindo essa responsabilidade da
fiscalizagcdo ou acompanhamento pelo LOCATARIO.

8.1.9. Informar ao LOCATARIO quaisquer altera¢des na titularidade
do imovel, inclusive com a apresentacdo da documentacao
correspondente;

8.1.10. Responder pelos débitos de energia elétrica, de prémio de
seguro contra fogo, de gas, de agua e de servico de telefonia ou de
outros meios de comunicagcao anteriores a locacao;

8.1.11. Fornecer ao LOCATARIO descricdo minuciosa do estado do
imovel, quando de sua vistoria para entrega, com expressa referéncia
aos eventuais defeitos existentes;

8.1.12. Averbar o presente contrato junto a matricula do imovel logo
apos a sua publicacéao;

8.1.13. Enviar comunicagdo escrita ao LOCATARIO, caso néo tenha
interesse na prorrogacao do contrato, com antecedéncia minima de
60 (sessenta) dias da data do término da vigéncia do contrato, sob
pena de aplicacdo das sancOes cabiveis por descumprimento de
dever contratual;

8.1.14. Pagar as taxas de administracdo imobiliaria e de
intermediac0es, caso existirem.

9. DAS PENALIDADES

9.1. A inexecucao total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de
qualquer dos deveres elencados no contrato, sujeitara o LOCADOR,
garantidos o contraditério e a ampla defesa, sem prejuizo da
responsabilidade civil e criminal e nos moldes da Lei 14.133/2021 as
penalidades de:

9.1.1. Adverténcia em razdo do descumprimento, de pequena
relevancia, de obrigacdo legal ou infracdo a lei, quando ndo se
justificar a aplicacdo de sancdo mais grave ou inexecucéo parcial de
obrigacdo contratual principal ou acessoéria de pequena relevancia,
guando nao se justificar a aplicacdo de sangao mais grave;

9.1.2. Multa:



9.1.2.1. Moratoéria de 0,5% por dia de atraso injustificado, sobre
o valor mensal da contratacao;

9.1.2.2. Compensatoria: entre 0,5% (cinco décimos por cento)
até 30% (trinta por cento) sobre o valor total do contrato, no
caso de inexecucéo parcial ou total do objeto;

9.1.2.3. Considera-se inexecucao total do contrato o atraso
superior a 30 (trinta) dias no cumprimento do prazo estabelecido
NO Mesmo ou entre as partes;

9.1.2.4. A multa podera ser descontada de pagamento
eventualmente devido, decorrente de outros contratos firmados
com a Administracédo Publica Municipal.

9.1.2.5. A aplicacdo de multa moratoria ndo impedira que a
Administracdo a converta em compensatéria e promova a
extincdo unilateral do contrato, cumulada de outras sancdes
previstas na Lei Federal n° 14.133, de 2021.

9.1.3. Impedimento de licitar e contratar pelo prazo de até 3 (trés)
anos, a ser aplicada quando nao se justificar a imposicao de outra
mais grave, aquele que:

9.1.3.1. Der causa a inexecucao parcial do contrato, que supere
a gravidade daquela prevista no inciso | do art. 155 da Lei
federal n° 14.133/21, ou que cause grave dano a Administracao,
ao funcionamento dos servicos publicos ou ao interesse coletivo;

9.1.3.2. Der causa a inexecucao total do contrato;

9.1.3.3. Nao manter a proposta, salvo em decorréncia de fato
superveniente devidamente justificado;

9.1.3.4. Ensejar o retardamento da execucdo ou da entrega do
objeto da contratagcdo sem motivo justificado.

9.1.4. Declaracao de inidoneidade para licitar ou contratar com a
Administracao Publica, no caso de:

9.1.4.1. O LOCADOR apresentar declaracédo ou documentacéo
falsa para a celebracédo do contrato ou em sua execucao;

9.1.4.2. O LOCADOR fraudar a ou praticar ato fraudulento na
execucao do contrato;

9.1.4.3. Comportar-se de modo inidbneo ou cometer fraude de
qualquer natureza;

9.1.4.4. Praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos
do contrato;



9.1.4.5. Praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei Federal n.
12.846/2013

9.2. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as
demais sancgoes.

9.3. Na aplicacao das sancdes serao considerados:
9.3.1. A natureza e a gravidade da infracdo cometida;
9.3.2. As peculiaridades do caso concreto;
9.3.3. As circunstancias agravantes ou atenuantes;
9.3.4- Os danos que dela provierem para a Administracéo Publica;

9.4. A aplicacdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em
processo administrativo que assegurara o contraditorio e a ampla defesa
observando-se o0 procedimento previsto na Lei n° 14.133/2021.

9.5. As multas devidas e/ou prejuizos causados ao LOCATARIO serio
deduzidos dos valores a serem pagos, ou recolhidos em favor do
Municipio, ou ainda, quando for o caso, serao inscritos na Divida Ativa do
Municipio e cobrados judicialmente.

9.6. As sancbes aqui previstas sao independentes entre si, podendo ser
aplicadas isoladas ou, no caso das multas, cumulativamente, sem prejuizo
de outras medidas cabiveis.

10. FUNDAMENTACAO LEGAL

10.1. A presente dispensa esta amparada pelo art. 74, inciso V, da Lei
Federal n® 14.133/21.:

Art. 74. E inexigivel a licitacdo quando inviavel a competicdo, em
especial nos casos de:

V - Aquisi¢&o ou locagdo de imovel cujas caracteristicas de
instalagées e de localizagcdo tornem necessaria sua escolha.

[]

11. CONSIDERACOES FINAIS

11.1 - Tendo em vista que a Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de
Brotas-SP ndo dispde de imével de sua propriedade que possa abrigar os
servicos e atividades a serem realizadas pelo Centro de Atendimento a
Crianca - CAC, justifica-se a escolha do imével a ser locado, que diante
das caracteristicas estruturais, de instalacdo e peculiaridades quanto a
regido (acesso, seguranca, proximidades, etc.), o imovel ambicionado é o
Unico imovel na area que atende as necessidades da Secretaria Municipal
de Saude e possui preco compativel com o praticado no mercado,
conforme laudo de avaliacao.



11.2 - A contratacao proposta justifica-se em razao das necessidades
desta Municipalidade, da locacédo do imovel situado & Avenida Angelo Piva,
n° 381, Centro, Brotas/SP; imével com area construida de 262,99 m? para
o funcionamento do Centro de Atendimento a Crianca - CAC visando o
atendimento aos usuarios do Sistema Unico de Saude residentes no
municipio.

12- DO FORO

12.1. O foro competente para dirimir quaisquer questdes oriundas da
presente contratacdo € o da comarca de Brotas-SP.

Brotas, na data da assinatura digital.

NADIA BRESSAN BIRUEL
Diretor Administrativo
Secretaria Municipal de Saude
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