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TERMO DE REFERENCIA
LEI FEDERAL N2 14.133/2021
DECRETO MUNICIPAL N.2 3884/2024

PROCESSO ADMINISTRATIVO N.2 13.660/2025
1. DO OBJETO

1.1. O presente Termo de Referéncia tem por objeto a prospeccdo do mercado imobilidrio no
Municipio de Rio das Ostras/RJ, com vistas a futura locacdo de imdvel ndo residencial urbano,
destinado a instalagdo e ao funcionamento integrado de unidades administrativas da Secretaria
Municipal de Saude — SEMUSA, mediante Chamamento Publico, por meio do recebimento de
propostas de imdveis que atendam aos requisitos minimos funcionais, técnicos, legais e
operacionais definidos neste instrumento.

1.2. Natureza do objeto e enquadramento da contratagdo. A presente contratacdo possui
natureza de locagdo tradicional de imével, precedida de Chamamento Publico para prospeccao
e selecdo da proposta mais vantajosa, nos termos da Lei Federal n2 14.133/2021, do Decreto
Municipal n2 3.884/2024, do Estudo Técnico Preliminar elaborado no ambito deste processo e
das diretrizes da IN SEGES/ME n2 103/2022.

1.3. A modelagem adotada corresponde a locagdo tradicional, por se tratar da busca de imével
ja existente, apto ao uso institucional pretendido ou passivel de adapta¢ées delimitadas, sem
que o nucleo do objeto consista em prestacdo integrada de services acessérios ou em
estruturacao contratual tipica de built to suit.

1.4. A selecao do imovel ocorrera mediante Chamamento Publico, vedado o direcionamento,
com observancia de critérios objetivos de localiza¢dao, acessibilidade, regularidade predial,
adequacdo funcional, seguranca e vantajosidade em relacdo ao valor de mercado.

1.5. Quantitativo. Serd objeto de futura locacdo 01 (uma) unidade imobilidria ndo residencial
urbana, situada no Municipio de Rio das Ostras/RJ, em localizagdo compativel com os critérios
técnicos deste Termo de Referéncia.

2. JUSTIFICATIVA E OBJETIVO DA CONTRATACAO

2.1. A presente contratacdo justifica-se pela necessidade de concentrar, em imdvel Unico e
funcionalmente adequado, unidades administrativas atualmente distribuidas em diferentes
locais, de modo a promover a integracdo das equipes, a racionalizacdo de recursos e a melhoria
do fluxo de trabalho, garantindo maior eficiéncia na gestdo e no suporte as a¢des e servicos de
saude sob responsabilidade da Secretaria Municipal de Saude — SEMUSA.

2.2. A centralizacdo das estruturas administrativas tem por objetivo melhorar a coordenacao
institucional, reduzir deslocamentos internos e externos, facilitar a comunicagao entre setores,
ampliar a capacidade de atendimento das demandas administrativas e técnicas, proporcionar
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melhores condi¢Ges de trabalho aos servidores e oferecer melhor suporte aos usuarios internos,
unidades da rede e 6rgaos de controle.

2.3. A selegao do imoével mediante Chamamento Publico busca assegurar maior transparéncia,
impessoalidade, competitividade e vantajosidade a Administragcdo, por meio de critérios
objetivos de escolha, compativeis com as necessidades operacionais da SEMUSA e com os
principios que regem a Administracdo Publica.

2.4. A presente modelagem contratual decorre das conclusdes do Estudo Técnico Preliminar
elaborado no dmbito deste processo administrativo e observa, ainda, as diretrizes da Instrucao
Normativa SEGES/ME n2 103/2022, especialmente no que se refere a prospeccdo do mercado
imobiliario, a definicao de requisitos minimos do imdvel, a avaliagao funcional da solugao e a
adocdo de Chamamento Publico como instrumento de selecdao impessoal e objetiva do imével
mais vantajoso a Administracao.

2.5. A reestruturacdo deste Termo de Referéncia também atende as orientagGes exaradas pela
Procuradoria Geral do Municipio, que determinou a substituicdo de exigéncias estruturais
fechadas por requisitos funcionais, a fim de evitar indicios de existéncia de imdvel previamente
escolhido, preservar a competitividade do procedimento e assegurar a conformidade juridica
do futuro Chamamento Publico.

3. ESPECIFICACOES TECNICAS E QUANTITATIVOS

3.1. O imodvel a ser locado devera ser ndo residencial urbano, com destinacdo compativel com
a instalagdo e o funcionamento integrado de unidades administrativas da Secretaria Municipal
de Saude — SEMUSA, atendendo as condi¢des de funcionalidade, acessibilidade, seguranca,
regularidade predial e compatibilidade de uso, nos termos deste Termo de Referéncia e de seus
anexos.

3.2. Requisitos funcionais minimos. O imdvel devera apresentar area util minima de 900 m?
(novecentos metros quadrados), suficiente para acomodacédo de aproximadamente 30 (trinta)
postos de trabalho administrativos, além das dreas de apoio, circulacdo, recepg¢do e
atendimento institucional necessdrias ao funcionamento integrado das unidades
administrativas da Secretaria Municipal de Saude — SEMUSA.

3.2.1. Para fins de atendimento ao objeto, o imével devera possibilitar, no minimo, a instala¢ao
adequada de postos de trabalho administrativos e técnicos, em quantitativo compativel com a
estrutura organizacional da SEMUSA.

3.2.2. O imédvel devera permitir a implantacdo de ambientes destinados ao funcionamento de
setores administrativos, recepcao, apoio técnico, atendimento institucional, arquivo, areas de
apoio e circulagdo.

3.2.3. A organizagao interna deverd assegurar funcionalidade, integragao entre equipes, fluxo
de trabalho eficiente e apoio administrativo.



ESTADO DO RIO DE JANEIRO
MUNICIPIO DE RIO DAS OSTRAS
SECRETARIA DE SAUDE

%
'P/:'J S -
DAS OS2

il AS O3 995
/_' &=

3.2.4. O imodvel deverd oferecer condi¢gdes de uso institucional continuo, com viabilidade
operacional para o desempenho regular das atividades da Secretaria.

3.2.5. Serd admitida adequacgdo interna, quando necessaria, sem comprometimento da
seguranga, da estabilidade e da regularidade do imdvel.

3.2.6. A definicdo acima observa critério de capacidade funcional minima, em substituicdo a
exigéncia de layout fechado, nimero exato de salas ou compartimentacbes rigidamente
predeterminadas.

3.3. Area minima. O imével devera possuir area Gtil minima de 900 m? (novecentos metros
quadrados), suficiente para acomodac¢ao das equipes, dos aproximadamente 30 (trinta) postos
de trabalho administrativos, das dreas de apoio, circulagdo, recepcao e das demais fungdes
administrativas necessarias ao objeto.

3.3.1. A metragem minima acima foi definida com base na necessidade de assegurar capacidade
funcional adequada ao funcionamento integrado das unidades administrativas da Secretaria
Municipal de Saude — SEMUSA, preservando-se condi¢cdes de operacionalidade, circulacdo
interna, apoio técnico e atendimento institucional.

3.3.2. A metragem nao serd tratada como reproducdo de layout de imdvel especifico, mas como
parametro funcional minimo de ocupacgdo e uso institucional.

3.4. Layout interno. A distribuicdo interna dos ambientes ndo sera previamente fechada em
numero exato de salas, pavimentos ou compartimentacgoes rigidas, admitindo-se configuracado
diversa, desde que o imével demonstre capacidade funcional de acomodar adequadamente as
unidades administrativas pretendidas.

3.5. Localizagdo. O imodvel deverd estar situado no Municipio de Rio das Ostras/RJ, em
localidade que assegure facil acesso aos servidores, prestadores de servigo, usuarios
institucionais e demais érgaos que se relacionam com a SEMUSA.

3.5.1. Serdo considerados, entre outros, os seguintes aspectos locacionais: insercdo urbana
compativel com uso administrativo, facilidade de acesso por transporte publico e particular,
acessibilidade e mobilidade urbana, e proximidade funcional com a rede municipal de saude e
demais estruturas administrativas, quando relevante para o desempenho das atividades.

3.6. Acessibilidade. O imdvel devera atender as condigdes de acessibilidade aplicaveis, com
observancia das normas técnicas pertinentes, especialmente quanto a acesso principal,
circulacdo interna, sanitarios acessiveis, eliminacdo de barreiras arquitetbnicas e uso por
pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

3.6.1. Na hipdtese de imdvel com mais de um pavimento, devera existir solugao de circulagao
vertical compativel com as normas de acessibilidade e com o funcionamento institucional
pretendido, inclusive elevador, plataforma elevatdria ou solucdo técnica equivalente, quando
necessaria, de modo a garantir o acesso seguro, continuo e adequado de servidores, usuarios,
prestadores de servico e demais pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.
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3.6.1.1. Caso o imével possua mais de um pavimento, ndo disponha de elevador instalado, mas
conte com local previamente definido e reservado para sua instalagao, sera concedido ao
locador o prazo maximo de 90 (noventa) dias para a devida instalagdo do equipamento.

3.6.2. Na hipotese prevista no item anterior, caberd ao locador a responsabilidade pela
manutenc¢ado, conservagao, reparos, inspegdes periddicas, regularizacao e pleno funcionamento
do elevador, plataforma elevatdria ou solucdo técnica equivalente indispensavel ao uso regular
e acessivel do imdvel, inclusive perante os drgdos competentes, quando exigivel, sem prejuizo
das demais obrigacdes contratuais relativas a seguranca, acessibilidade e conservag¢ado do bem.

3.7. Seguranga, regularidade predial e condiges de uso. O imével ofertado devera apresentar
condicbes adequadas de seguranca, salubridade, acessibilidade e funcionamento, compativeis
com sua destinagao publica, devendo comprovar, no que couber:

3.7.1. InstalagGes elétricas, hidraulicas e sanitdrias em perfeito funcionamento;

3.7.2. Infraestrutura compativel com rede légica, telecomunicacbes e demanda elétrica
necessarias ao funcionamento das atividades administrativas;

3.7.3. Condicbes de climatizagdo adequadas ou aptiddao estrutural para sua implantacao,
quando necessaria;

3.7.4. Sistema de prevengdo e combate a incéndio em conformidade com a legislagao aplicavel;
3.7.5. Alvara do Corpo de Bombeiros ou documento equivalente, quando exigivel;

3.7.6. PPCl — Plano de Prevencdo e Protecdo Contra Incéndio, protocolo ou comprovagao
correlata perante o érgao competente, quando cabivel;

3.7.7. Atendimento as normas de acessibilidade;

3.7.8. Condigdes estruturais, de ventilagdo, iluminagao, conforto térmico e acustico compativeis
com o adequado funcionamento das atividades administrativas;

3.7.9. Habite-se, matricula atualizada e demais documentos de regularidade edilicia e dominial,
guando exigiveis; e

3.7.10. Topografia e condicGes de implantacdo que ndo inviabilizem a utilizacdo segura e
funcional do imdvel, sem que isso implique exigéncia direcionada a tipologia especifica.

3.7.11. Sistema de Prote¢do contra Descargas Atmosféricas — SPDA instalado e funcional, quando
tecnicamente exigivel, em conformidade com a legislagcdo e as normas técnicas aplicaveis.

3.8. Sustentabilidade, possibilidade de adaptagdo e adequagdes prévias a cargo do locador.
Serdo preferenciais imodveis que apresentem solucdes de eficiéncia energética, ventilacdo
adequada, uso racional de recursos e possibilidade de adaptacdes compativeis com a finalidade
institucional, sem comprometimento da seguranca e da integridade predial.
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3.8.1. Sem prejuizo das adequagdes internas de layout meramente operacionais que venham a
ser promovidas pela Administracao, caberd ao locador, quando necessario e objetivamente
definido pela Administracdo no procedimento, providenciar previamente a entrega do imdvel
as adaptacgOes estruturais e prediais essenciais a sua disponibilizagdo regular para uso
institucional.

3.8.2. Consideram-se adaptacdes e providéncias minimas que poderao ser exigidas do locador,
conforme o caso concreto e as condicdes do imével ofertado:

3.8.2.1. regularizacdo, complementacdo ou adequacdo das condicdes de seguranca contra
incéndio e panico, inclusive quanto a documentacao exigivel;

3.8.2.2. adequacsbes permanentes de acessibilidade indispensaveis ao uso regular do imdvel;

3.8.2.3. correcao de falhas ou inadequacbes em instalacOes elétricas, hidraulicas e sanitarias
permanentes;

3.8.2.4. disponibilizagdo de infraestrutura minima permanente compativel com carga elétrica,
rede légica e telecomunicagGes necessarias ao funcionamento das atividades administrativas;

3.8.2.5. providéncias relacionadas a climatizacdo do imovel ou a compatibilidade estrutural para
sua instalacdo, quando exigida;

3.8.2.6. eliminacdo de infiltracGes, vicios construtivos, falhas estruturais ou outras
inadequacdes que comprometam a seguranca, a salubridade ou a funcionalidade do imodvel;

3.8.2.7. demais adequagdes estruturais permanentes que venham a ser expressamente
previstas no instrumento convocatdrio ou identificadas como indispensaveis a disponibilizacdo
regular do bem.

3.8.3. As adaptacbes a cargo do locador deverdo estar concluidas previamente a entrega do
imovel, salvo se houver previsdo diversa, formal e expressa, no instrumento convocatdrio e no
contrato.

3.8.4. A exigéncia de adaptagdes a cargo do locador devera observar critérios objetivos,
impessoais e proporcionais a finalidade publica pretendida, vedado qualquer direcionamento
indevido.

3.9. A comprovacdo do atendimento aos requisitos funcionais e técnicos ocorrera mediante
documentacdo técnica, vistoria e avaliacdo da aderéncia do imdvel as necessidades da
Administracdo.

4. VALOR ESTIMADO E ORCAMENTO

4.1. O valor da contratacao serda consolidado a partir da prospec¢do do mercado imobilidrio e
do procedimento de Chamamento Publico, com posterior avaliacdo técnica do imdvel que vier
a ser selecionado.
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4.2. O valor mensal da locagao do imével a ser contratado sera definido apds a conclusdao do
Chamamento Publico, com base em laudo técnico de avaliagdo imobilidria e/ou pesquisa de
mercado elaborados por profissional habilitado, considerando as caracteristicas fisicas,
estruturais, locacionais e funcionais do imével efetivamente selecionado, bem como os pregos
praticados no mercado local.

3

4.3. Apods a andlise das propostas apresentadas e da selecdo preliminar do imével que melhor
atender aos requisitos deste Termo de Referéncia, o bem sera submetido a laudo técnico de
avaliacdo imobilidria, para verificacdo da vantajosidade em relacdo ao valor de mercado, sem
prejuizo da posterior instrucdo orcamentdria, da demonstracdo da disponibilidade
orcamentdria e do atendimento das demais exigéncias legais e regulamentares aplicaveis.

5. CRITERIOS DE ACEITACAO

5.1. A aceitacdo do imdvel ficard condicionada a comprovacado de que a proposta atende aos
requisitos funcionais, técnicos, documentais e econémicos definidos neste Termo de Referéncia
e no edital de Chamamento Publico.

5.2. Caso, ao final da prospeccdo, identifique-se apenas um imodvel apto a atender as
necessidades da Secretaria Municipal de Saude — SEMUSA, a Administracdo poderd avaliar a
adocao da contratacdo direta por inexigibilidade, com fundamento no art. 74, inciso V, da Lei
n2 14.133/2021, desde que restem preenchidos os requisitos legais, documentais e justificativos
pertinentes.

5.3. Caso se identifigue mais de um imdvel em condi¢cdes de atender as necessidades da
SEMUSA, o procedimento de prospecc¢ao servird de base para a tomada de decisdao quanto a
modelagem juridica subsequente, observadas a competitividade, a vantajosidade e a legislacao
aplicavel.

6. CRITERIOS DE SELECAO DO IMOVEL

6.1. A proposta devera conter, de forma expressa, no minimo:

6.1.1. Identificacdo do imdvel ofertado;

6.1.2. Descrigao do imdvel e de suas caracteristicas gerais;

6.1.3. Indicacdo da metragem util disponivel e da capacidade funcional de acomodacao das
unidades administrativas;

6.1.4. Prazo para disponibilizacdo do imdvel e para eventuais adequacdes, quando aplicavel;
6.1.5. Identificagdo dos responsaveis legais aptos a assinatura do contrato; e

6.1.6. Demais informagdes exigidas no edital e seus anexos.
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6.2. Para fins de aceitacdo e analise, a proposta devera ser complementada com a
documentagado técnica e dominial pertinente, incluindo, no minimo:

6.2.1. Planta de localizagao do terreno;

6.2.2. Planta baixa ou documento equivalente que permita a verificacdo do aproveitamento
funcional do espaco;

6.2.3. Copia do registro de imdveis atualizado;
6.2.4. Documentacdo de titularidade ou posse legitima apta a locacdo; e

6.2.5. Outros documentos que venham a ser solicitados para comprovacao de regularidade e
adequacdo do imdvel.

6.3. Estudo de leiaute e avaliagdao funcional. Os imdveis ofertados no Chamamento Publico
serdo submetidos a estudo de leiaute e avaliagdo funcional, com a finalidade de verificar a
aderéncia da configuracdo fisica do bem as necessidades administrativas e operacionais da
SEMUSA.

6.3.1. A avaliacdo considerar3, entre outros aspectos:

6.3.1.1. capacidade de acomodacao das equipes e dos postos de trabalho;

6.3.1.2. possibilidade de implantacdo adequada de recepcdo, areas administrativas, apoio,
circulacdo e atendimento institucional;

6.3.1.3. condicOes de acessibilidade, seguranca, circulacdo vertical, iluminacdo, ventilacdo e
conforto ambiental;

6.3.1.4. logistica de funcionamento interno, fluxos de circulacdo e compatibilidade da
distribuicdao dos ambientes com a finalidade publica pretendida;

6.3.1.5. rotas de emergéncia e condicOes gerais de evacuacdo e seguranca predial;

6.3.1.6. adequacdo das instalagdes prediais, inclusive quanto a carga elétrica, rede ldgica,
telecomunicagdes e climatizacao;

6.3.1.7. necessidade e extensdo de adaptacoes fisicas, prediais ou funcionais;
6.3.1.8. documentacdo de seguranca contra incéndio e regularidade predial apresentada pelo
proponente, inclusive, quando cabivel, alvard do Corpo de Bombeiros, PPCl e comprovacdo

correlata; e

6.3.1.9. adequagao do imovel a logistica de funcionamento das unidades administrativas.
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6.3.2. O resultado do estudo de leiaute e da avaliagao funcional integrara a analise de aderéncia
técnica da proposta e subsidiara a decisdo administrativa quanto a sele¢do da solugao
imobiliaria mais vantajosa para o interesse publico.

7. CRITERIOS DE HABILITACAO

7.1. Além da documentacao relativa a proposta, serdo exigidos os documentos compativeis com
a natureza juridica do proponente e do procedimento, conforme dispuser o edital, podendo
incluir, quando cabivel:

7.1.1. Documentacao de identificacdo e qualificagdo do proprietdrio ou representante legal;
7.1.2. Prova de regularidade fiscal, trabalhista e documental, quando exigivel;

7.1.3. Comprovacao de titularidade ou posse legitima apta a locacdo; e

7.1.4. Certidoes e documentos relativos a regularidade do imodvel.

7.2. As exigéncias documentais deverdo ser compatibilizadas com a condicdo do proponente,
especialmente quando se tratar de pessoa fisica, evitando-se imposi¢cdes inadequadas a
natureza da relacdo locaticia.

8. PRAZOS

8.1. A Administracdo pretende entrar no imdvel no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da
formalizagdo do ajuste ou do marco contratual equivalente, observado o prazo necessario a
disponibilizagdo regular do bem e ao atendimento das exigéncias previstas neste Termo de
Referéncia e no edital.

8.2. A disponibilizacdo do imdvel estarda condicionada a comprovacao de regularidade
documental do proponente e do imével, incluindo, no minimo, a comprovacao de propriedade
ou posse legitima apta a locacdo, bem como a apresentacao dos documentos técnicos e legais
exigidos.

8.3. O recebimento e a aceita¢ao do imdvel ocorrerdo apds vistoria técnica e verificagdo do
atendimento as exigéncias minimas previstas neste Termo de Referéncia, podendo a
Administracdo solicitar ajustes, complementacées e diligéncias para saneamento de
pendéncias, quando cabivel.

8.4. O locador devera manter, durante toda a vigéncia contratual, as condicGes de uso,
seguranca, salubridade, acessibilidade e funcionamento do imdvel, responsabilizando-se pelas
providéncias necessdrias a adequada conservacgao e a corre¢do de eventuais irregularidades que
comprometam a utilizacdo do espaco, conforme disposi¢cdes contratuais e legislacdo aplicavel.

8.5. A obrigacdo da Administracao de pagar os aluguéis cessara na data da notificagao formal
para devolucdo das chaves, ressalvadas as hipdteses de impedimento imputavel a
Administracdo.
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8.6. Os critérios de sustentabilidade sao aqueles previstos nas especificagdes do objeto, nas
obrigacdes contratuais e no instrumento convocatério, como requisito previsto em lei e em
consonancia com a finalidade publica da contratacdo.

9. DISPOSICOES FINAIS

9.1. As informagdes gerais que balizardo o Chamamento Publico, incluindo prazos, forma de
apresentacdo de propostas, critérios de andlise, etapas de vistoria, estudo de leiaute e
documentacdo exigida, estarao apresentadas no respectivo edital.

9.2. As informagdes contidas neste Termo de Referéncia ndo sao classificadas como sigilosas,

ressalvadas as hipoteses legais de restricdo de publicidade de documentos especificos dos
autos.

Rio das Ostras, 04 de maio de 2026.

Kelvin Araujo Azevedo Victor Lemos S. Bernardino
Coordenador Assessor Executivo |



