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TERMO DE REFERENCIA
LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

1 OBJETO:

1.1 Locagao de imovel ndo residencial, localizado na Regido de Santos, destinado a instalagédo de um
ambulatério médico e farmacias de distribuicao de medicamentos. O espaco devera atender as necessidades de
atendimento a saude da populagéo, proporcionando um ambiente adequado e seguro para pacientes e
profissionais, oferecendo servicos médicos acessiveis e de qualidade. Para garantir o sucesso dessa empreitada,
¢ fundamental que o imovel escolhido atenda a critérios especificos de localizacao, estrutura e seguranga,
proporcionando um ambiente acolhedor e funcionalpela Fundagao do ABC.

2 JUSTIFICATIVA

2.1 A Presente locagao tem por objetivo um imével apropriado essencial para garantir a qualidade do
atendimento e a acessibilidade aos servigos de saude, promovendo a prevencao e tratamento de doencas. Além
disso, um ambulatorio bem estruturado pode contribuir para a reducéo da sobrecarga em hospitais e unidades
de emergéncia, permitindo um atendimento mais eficiente e humanizado. A escolha de um espago apropriado
nao apenas facilita a realizacao de consultas e procedimentos médicos, mas também proporciona um ambiente
seguro e acolhedor, essencial para o bem-estar dos pacientes e a eficacia do trabalho dos profissionais de saude

3 ESCOPO DO SERVICO

3.1 A entrega do imovel devera ser realizadas apos a assinatura, em plenas condi¢des de utilizagdo, mediante
assinatura de termo de entrega das chaves;

3.2 O imoével deve estar apto a atender os seguintes quesitos minimos:
3.2.1 Area minima construida de 4.500m2;
3.2.2  Sistema de refrigeracao instalado em todos os comodos, oferecendo 100% de climatizacao;
3.2.3  Localizagao em area de facil acesso com variedade de linhas de transporte publico e visibilidade;
3.2.4  Estrutura adequada para atendimento médico, com ventilagao e iluminacao natural;
3.2.5 Acessibilidade para pessoas com deficiéncia, de um modo geral;
3.2.6  Conformidade com as normas de seguranca e saude vigentes;
3.2.7  Possibilidade de adaptacao para as necessidades do ambulatorio.

3.3 Area planejada para funcionamento do ambulatério:

3.3.1. Acessibilidade para pessoas com deficiéncia de um modo geral;

3.3.2. 20 consultorios médicos, sendo dois deles com banheiro;

3.3.3. 10 salas para exames graficos e de imagem, sendo duas delas com banheiro e duas baritadas
(RX e Densitometria);

3.3.4. Sala de espera principal com metragem adequada para conter 200 cadeiras e 10 estacbes de
atendimento;

3.3.5. 01 sala de curativo;

3.3.6. 13 salas administrativas;

3.3.7. Diretoria (03 salas + a recepgao);

3.3.8.  Laboratério de acordo com as exigéncias do 6rgao fiscalizador;

3.3.9.  Centro Cirurgico completo com duas salas operatérias e uma sala de recuperagao pés-anestésica
de acordo com as exigéncias do orgéao fiscalizador (RDC 50 e 307);
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3.3.10. 03 salas de pequena cirurgia com toda refrigeracao;

3.3.11. Expurgo para o Centro Cirurgico;

3.3.12. 02 salas de repouso, contendo 10 leitos em cada uma delas;

3.3.13. Rouparia;

3.3.14. Sala de espera para o Centro Cirurgico com metragem adequada para conter 50 cadeiras e um
posto de atendimento;

3.3.15. Depdsito de materiais de limpeza (DML);

3.3.16. Central de Material Estéril (CME);

3.3.17. Conforto para os funcionarios;

3.3.18. Auditorio com a metragem adequada para conter 20 cadeiras;

3.3.19. Brinquedoteca;

3.3.20. Banheiros feminino, masculino e Pessoa com deficiéncia (PCD) nas recepc¢des, conforto para
colaboradores e proximo as salas administrativas;

3.3.21. Abrigo de residuos;

3.3.22. Gerador;

3.3.23. Sala para armazenamento da Rede de Gazes;

3.3.24. Refeitério com metragem adequada para conter 30 cadeiras;

3.3.25. Vestiario masculino e feminino préoximo ao conforto para os funcionarios;

3.3.26. Estacionamento (minimo 5 vagas).

Area planejada para funcionamento da Farmacia 01:
3.4.1.  Farmécia Satélite, préxima ao Centro Cirdrgico — 5X5 M?;
3.4.2. Sala de fracionamento - 3X3 M?;
3.4.3. Estoque - 25X20 M?;
3.4.4. 02 salas administrativas.

Area planejada para funcionamento da Farméacia 02:
3.5.1.  Sala para Camara Fria - 8X8 M2
3.5.2. Estoque - 70X30 M?
3.5.3. 01 sala de malote com metragem adequada para conter 20 estacdes de trabalho;
3.5.4. Posto de dispensacao - 8X5 M?
3.5.5. Sala de espera com metragem adequada para conter 150 cadeiras e 22 estacdes de atendimento
(triagem + dispensacao);
3.5.6. 04 salas administrativas;
3.5.7. Banheiro masculino, feminino e PCD.

Area planejada para funcionamento da Farmécia 03:
3.6.1.  Sala de espera com metragem adequada para conter 10 cadeiras e 2 esta¢des de atendimento;
3.6.2. Estoque - 30X30 M?
3.6.3. 02 salas administrativas;
3.6.4.  Banheiro masculino, feminino e PCD.

No momento da entrega, sera realizado Laudo de Vistoria que constara relatério fotografico, apontando

a situacao que se encontra o imével, quando do inicio da locagao, a fim de que sejam resguardados os direitos
e obrigacados das partes LOCATARIOS:

3.8.

As benfeitorias necessaris introduzidas pelo LOCATARIO, ainda que néo autorizados pelo LOCADOR,

bem como as Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e perminte o exercicio do direito de retencéo, de
acordo com o artigo 35 da Lei n® 8.245 de 1991, e o artigo 578 do Codigo Civil;
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3.9. O LOCATARIO fica, desde ja autorizado a fazer no imével locado, as adaptacdes indispensaveis para o
regular desenvolvimento de suas atividades;

3.10. Em qualquer caso, todas as benfeitorias desmontaveis, poderdo ser retiradas pelo LOCATARIO, devendo
0 imovel locado, entretanto, ser devolvido com 0s seus respectivos acessorios.

4. DAS OBRIGACOES DA LOCADOR

S&o obrigacdes da LOCADOR:

4.3.  Entregar o imével nas condigdes acordadas, incluindo piso, instalagdo hidraulica, instalagcéo elétrica,
climatizacdo adequadacao, instalacdo de combate a incéndio, forro, pintura, paredes e sanitarios femininos e
masculinos;

4.4,  Garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imdvel, resguardando o LOCATARIO dos
embaracos e turbagdes de terceiros, que tenham ou pretendam ter direito sobre a coisa alugada;

4.5. Responder pelos vicios e/ou defeitos anteriores a locacao;

4.6. Incorrer nas despesas relacionadas com:
4.6.1. Obras ou servicos exigidos pela seguranga da construgdo ou pela correcao de falhas ocorridas
na edificacdo do imovel;

4.6.2. Desgastes ou deterioracdes anteriores, total ou parcialemnte, a presente locagao.

4.7.  Devera se manter, durante a execuagao do Contrato, as condicées de habilitagdo e qualidicacao que
ensejaram a sua contratacao, apresentando mensalmente a documentagao de regularidade;

4.8.  Reparar, corrigir, remover, reconstruir ou substituir, as suas expensas no total ou em parte, o objeto deste
contrato em que se verificarem vicios, defeitos ou incorregdes, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, a contar do
recebimento da comunicacdo expedida pelo LOCATARIO;

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

4.10. O LOCADOR devera informar ao LOCATARIO quaisquer alteracdes na titularidade do imével, inclusive
com a apresentacao da documentacao correspondente;

4.11. Averbar o presente contrato junto a Matricula do Imovel, logo apos a sua publicacao;

4.12. Qaso nao haja interesse na prorrogagdo, o LOCADOR devera enviar comunicagao escrita ao
LOCATARIO, com antecedéncia minima de 120 (cento e vinte) dias da data do término da vigéncia do contrato;

4.13. Pagar as taxas de administracao imobiliaria e de intermediacdes, se existirem.

5. DAS OBRIGACOES DA LOCADOR

5.3. O LOCATARIO devera sevir-se do imével para o fim previamente convencionado, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seus fosse;

3



A

FUNDAGCAO DO ABC
Desde 1967

5.4.  Designar responsavel pelo acompanhamento e fiscalizagdo do Contrato, que devera ser o elemento de
ligacao entre as partes e de responder em nome do 6rgao pela relagao técnica e administrativa entre as partes;

5.5.  Acompanhar, fiscalizar e conferir o imével disponibilizado;
5.6.  Efetuar os pagamentos do aluguel, luz, energia e IPTU do imovel,

5.7.  Notificar o LOCADOR, por escrito, ocorréncias de eventuais imperfeicdes no imovel, fixando o prazo para
sua correcao;

5.8. O LOCATARIO devera comunicar ao LOCADOR qualquer dano ou defeito cusa reparacdo a este
incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

5.9. Realizar reparo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagbes, provados por seus agentes,
funcionarios ou visitantes autorizados;

5.10. Entregar imediante ao LOCADOR quaisquer documentos de cobran{ga, multas ou exigéncias de
autoridade publica que seja suas atribuicdo, ainda que direcionadas aos LOCATARIOS;

5.11. Pagar e transferir ao seu nome as contas de telefone, consumo de energia, agua, esgoto e gas, se houver
gas encanado;

5.12. Nao modificar a forma externa do imdvel sem o0 consentimento prévio e por escrito do locados.
Modificagbes internas podem ser realizadas desde que ndo comprometa a estrutura do prédio e seja, caso
solicitado pelo LOCADOR, possivel sua retirada ao término da locacao;

5.13. O LOCATARIO devera restituir o imével, finda a locacéo, nas condicées em que o recebeu, salvo os
desgastes e deterioracdes decorrentes do uso norma e aquelas decorrentes de caso fortuito ou forga maior.

6. DA VIGENCIA E EFICACIA DO CONTRATO

6.3. O contrato tera vigéncia de 36 (trinta e seis) meses, a contar da sua assinatura, podendo ser prorrogado
por igual periodo, respeitados o limite maximo de 60 (sessenta) meses, estabelecido no Regulamento de
Compras e Contratacao de Terceiro e Obras da Fundagao do ABC.

7. DA GESTAO, DO CONTROLE E DA FISCALIZACAO

7.3. A gestdo do contrato sera realizada pela equipe técnica e administrativa da FUABC, elegendo, para tanto
os funcionarios:

NOME COMPLETO CPF RG

7.4. O acompanhamento e a fiscalizagao da execugao do contrato consistem na verificagdo da conformidade
da prestagéo dos servigos, cumprimento de metas e da alocagao dos recursos necessarios, de forma a assegurar
o perfeito cumprimento do ajuste.

7.5.  Averificacao da adequacao da prestacao do servigo devera ser realizada com base nos critérios previstos
neste Termo de Referéncia.
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7.6. O representante do LOCATARIO devera promover o registro das ocorréncias verificadas, adotando as
providéncias necessarias ao fiel cumprimento das clausulas contratuais.

7.7. O descumprimento total ou parcial das demais obrigacdes e responsabilidades assumidas pelo
LOCADCOR ensejara a aplicagédo de sangbes administrativas, a serem previstas no termo de contrato e na
legislacao vigente.

8. DOS PAGAMENTOS

8.3. O LOCATARIO compromete-se a pagar o preco conforme valor da proposta de locacdo do LOCADOR,
sendo remunerado o valor mensal dos servigos prestados.

8.4. Os pagamentos serdo realizados no 20° (vigésimo) dia do més subsequente ao da prestacao dos
servigos, apods a emissao da Nota Fiscal, mediante comprovagao e atestagcao do gestor do contrato.

8.5. Em hipdtese alguma sera aceito boleto bancario como meio de cobranca.

8.6. O LOCATARIO procederd a retencdo tributaria, referente aos servicos prestados, nas aliquotas
legalmente devidas, incidentes sobre o valor destacado em nota fiscal.
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ANEXO Il - MODELO DE PROPOSTA COMERCIAL

[logotipo da empresa e papel timbrado]

Fundacdo do ABC

1. A empresa (razdo social da participante), inscrita no CNPJ n.% xx.xxX.XXX/XXxxxx, com sede no
(endereco completo), por intermédio de seu representante legal, o(a) Sr.(a) (nome do representante
Legal), apresenta a seguinte proposta de prego:

DESCRICAO VALOR MENSAL |VALOR PARA 36 MESES

Valor Total Mensal (em algarismo):

Valor Total Mensal (por extenso):

Valor Total Global 36 (trinta e seis) meses (em algarismo)
Valor Total Global 36 (trinta e seis) meses (por extenso):

1.1. DA VALIDADE DA PROPOSTA: A proposta devera conter prazo de validade minimode 60
(sessenta)dias, contados da adjudicagéo dos servicos ofertados.

1.2. DECLARAMOS, para os devidos fins, QUE CONSIDERAMOS, NA FORMULAGAO DOS
CUSTOS DA PROPOSTA DE PRECOS, OU SEJA, todos os custos necessarios para o atendimento
do objeto desta coletade prego tais como: custos com mao de obra, equipamentos, materiais,
utensilios e transporte, impostos, encargos trabalhistas, previdenciarios, fiscais, comerciais, taxas,
fretes, seguros, deslocamentos de pessoal, garantia e quaisquer outros que incidam ou venham a
incidir sobre o objeto.

1.5 DADOS DA EMPRESA:

Empresa/Razao Social:

Endereco:

CEP:

CNPJ:

Telefone:

E-mail:

Banco: Agéncia / Conta-Corrente:

1.6 QUALIFICACAO DO RESPONSAVEL PARA ASSINATURA DO CONTRATO:

NOME:
CPF:

(Local),.......... de v de 2025.

REPRESENTANTE LEGAL DA E
(Nome, Assinatura, Identificagdo — CPF)



